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Kurzfassung

Kurzfassung

Einfahrung

Um Trendwechsel und neue Potenziale frihzeitig zu erkennen sowie die Wirksam-
keit der Stadtumbaustrategie zu prifen, fihrt die Stadt Halle (Saale) ihr im Jahr
2002 aufgebautes Wohnungsmarktbeobachtungssystem im jahrlichen Turnus fort.
Einerseits werden dabei die Indikatoren mit den neuesten verfligbaren Daten — in
der Regel Stand Jahresende — aktualisiert, andererseits wurde der Indikatorensatz
bisher erweitert und verbessert. Die Wohnungsmarktbeobachtung beruht im we-
sentlichen auf drei Bausteinen: der Auswertung von Indikatoren der amtlichen und
verwaltungsinternen Statistik (Zeitreihenstatistiken), den Ergebnissen der kommu-
nalen Birgerumfrage im zweijahrigen Turnus sowie einer schriftlichen Befragung
von Wohnungsmarktakteuren (Wohnungsmarktbarometer) im Mai/Juni des Be-
richtsjahres. Der vorliegende Wohnungsmarktbericht ist der dritte Bericht, der ge-
genuber dem Vorjahr wiederum in wesentlichen Teilen verandert und verbessert
wurde. Aus unserer Sicht ist damit eine Konsolidierung der Wohnungsmarktbeo-
bachtung erfolgt, so dass im nachsten Jahr eine Fortschreibung ohne gréBere An-
derungen mdglich ist.

Allgemeine Rahmendaten zum Wohnungs- und Immobilienmarkt

Im Jahr 2003 ging im Land Sachsen-Anhalt die Bevélkerung wie in den Vorjahren
deutlich zurlck, wahrend sie in der Bundesrepublik insgesamt stabil blieb. Die
Bundeswerte der Wirtschaftsentwicklung pro Einwohner sind im ersten Halbjahr
2003 gegenliber dem Vorjahr durch eine Stagnation gekennzeichnet (in konstanten
Preisen von 1995). Davon war Sachsen-Anhalt im letzten Jahr mit einem leichten
Wachstum nicht betroffen. Bei einem Bruttoinlandsprodukt pro Einwohner von ca.
2/3 des Bundesdurchschnitts kann der immense wirtschaftliche Nachholbedarf mit
den geringen Wachstumsraten der letzten Jahre jedoch in keiner Weise realisiert
werden. Die Haushalte in den neuen Landern konnten ihr Einkommen in 2002
leicht verbessern. Dies gilt jedoch nicht fiir die unterste Einkommensgruppe. Die
Mieten und die Wohnnebenkosten stiegen 2003 in etwa gleichem MaBe wie die
Lebenshaltungskosten. Diese Parallelentwicklung ist erst seit dem Jahr 2000 zu
beobachten, wahrend zuvor die Mieten und Nebenkosten stéarker gestiegen sind.
Die Kreditzinsen auf Wohngrundstiicke sind zur Jahresmitte 2003 auf einen histori-
schen Tiefstand von unter 5% gefallen.

Indikator Tendenz
Bevdlkerungsentwicklung Bundesrepublik Deutschland 2003 >
Bevdlkerungsentwicklung Sachsen-Anhalt 2003 N
Bruttoinlandsprodukt pro Einwohner Bundesrepublik 2003 >
Bruttoinlandsprodukt pro Einwohner Sachsen-Anhalt 2003 2
Anteil Haushalte der oberen Einkommensgruppe neue Lander 2002 2
Anteil Haushalte der unteren Einkommensgruppe neue Lander 2002 >
Lebenshaltungskosten insgesamt (Bundesrepublik) 2003 7
Nettokaltmiete (Bundesrepublik Deutschland) 2003 7
Effektivzins fir Kredite auf Wohngrundstlicke (Festzins zehn Jahre) 2003 N
Entwicklung des Kaufkraftindex fiir Halle 2004 k. A.

Wohnungsnachfrage

Die Bevolkerung von Halle (Saale) nahm 2003 erstmals seit der Wende nicht ab.
Dies geht auf einen gleichfalls erstmals vorhandenen positiven Wanderungssaldo
zuriick. Leider ist dies im letzten Jahr und voraussichtlich in diesem Jahr eine Son-
dersituation, ein ,einwohnermeldetechnischer Effekt®, da eine neu eingefuhrte
Zweiwohnsitzsteuer zu erheblichen Ummeldungen von Nebenwohnsitzen in
Hauptwohnsitze geflihrt hat (lberwiegend Studenten). Die Zahl der Nebenwohnsit-
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ze und damit insgesamt die wohnberechtigte Bevdlkerung (Haupt- und Neben-
wohnsitze) sind auch im vergangenen Jahr deutlich zuriickgegangen. In den bei-
den Umlandkreisen hat sich der Bevolkerungsriickgang fortgesetzt. Im Jahr 2003
setzte sich die Tendenz der zunehmenden Alterung der Bevdlkerung fort. Die An-
zahl der Haushalte ist im vergangenen Jahr starker als im Vorjahr gesunken, ist
aber nach dem Sprung von 2001 noch nicht wieder auf den niedrigen Stand der
Jahre 1997 bis 2000 gefallen. Damit ist der Prozess der Haushaltsverkleinerung
vorlaufig zum Stillstand gekommen. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schéaftigten ist weiter deutlich riicklaufig, eine alarmierende Entwicklung. Sowohl
die Zahl der Sozialhilfeempfénger als auch deren Quote haben sich auf hohem
Niveau stabilisiert. Die Arbeitslosenquote ist deutlich gesunken, aber mit Uber 20%
immer noch viel zu hoch. Zumindest diese beiden Sozialindikatoren betreffend
konnten die negativen Trends der letzten Jahre gebrochen werden. Wie erwartet
werden konnte, hat sich die Tendenz zunehmender Einkommensungleichheit wie-
der durchgesetzt: die unterste Einkommensgruppe partizipiert an der positiven
Einkommensentwicklung seit Ende der 90er Jahre nicht mehr. Die Hallenser
Haushalte vergrdBerten ihre Wohnflache seit der letzten Birgerumfrage 2001
nicht. Wahrscheinlich ist dies nur eine Wachstumspause, da die Ursachen flir den
Trend weiter wirken. Die Umzugsabsicht ist 2003 jedoch wieder angestiegen und
seit 1999 auf sehr hohem Niveau. Die Nachfrage der meisten Haushaltsgruppen ist
aus Sicht der Wohnungsmarktakteure spirbar zu gering fir das vorhandene Woh-
nungsangebot. Sie ist im letzten Jahr weiter gesunken. Nur bei Beziehern niedriger
Einkommen entspricht sie anndhernd dem Wohnungsangebot. Kinftig wird ein
Nachfragewachstum zusétzlich bei &lteren Alleinlebenden erwartet. Insgesamt wird
die Uberangebotssituation bestehen bleiben.

Indikator Tendenz
Bevdlkerungsentwicklung (Hauptwohnsitz) Halle 2003 >
Bevélkerungsriickgang 2003 keiner
Wohnberechtigte Bevdlkerung 2003 ]
Bevdlkerungsentwicklung Umlandkreise 2003 N
Wanderungssaldo 2003 positiv

Anteil Bewohner unter 20 Jahre

Anteil Bewohner 60 Jahre und alter

Anzahl der Haushalte 2003

Anteil 1-Personenhaushalte 2003

Anteil 2-Personenhaushalte 2003

Anteil 3- und mehr Personenhaushalte 2003

Anzahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigter 2003
Arbeitslosenquote Dezember 2003

Quote der Sozialhilfeempfanger 2003

Anteil Haushalte obere Einkommensgruppe 2003

Anteil Haushalte untere Einkommensgruppe 2003
Wohnflache pro Haushalt 2003

Umzugsabsicht der Mieter 2003

Wohnungsnachfrage nach Haushaltstypen 2004 (Marktbarometer)

|NVNN Ve e Vivivie s e

Wohnungsangebot

Die Zahl der in Halle (Saale) fertiggestellten Wohnungen hat sich 2003 auf niedri-
gem Niveau stabilisiert. Erfreulicherweise haben sich die Proportionen deutlich
zugunsten von 1-2-Familienhdusern verschoben. Im Neubau ist das noch stérker
der Fall. Die Zahl der Baugenehmigungen ist dagegen auf den tiefsten Stand seit
Anfang der 90er Jahre gefallen. Kurzfristig ist somit ein Rickgang der Bautatigkeit
zu erwarten. In den Umlandkreisen waren die Baufertigstellungen moderat riicklau-
fig. Dafar sind hier die Baugenehmigungen wieder deutlich angestiegen, so dass
sich die Bautatigkeit im Umland ausweiten wird. Die Entwicklung verlauft gegen-
wartig komplementar zur Stadt Halle (Saale), aber in beiden Rdumen auf niedri-
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gem Niveau. Halle hatte im letzten Jahr seine Position im Segment der 1-2-
Familienh&user im Stadt-Umland-Vergleich wieder verbessert und 40% der Baufer-
tigstellungen an sich binden kénnen. Bei den Baugenehmigungen ist der gegenlau-
fige Trend zu verzeichnen. Die Wohneigentumsquote ist in der zweiten Hélfte der
90er Jahre in Halle stark gestiegen und hat sich seitdem konsolidiert. Gemessen
an vergleichbaren westdeutschen GroBstadten ist sie jedoch sehr gering. Im Jahr
2003 ist die Zahl der Wohnungsabgangsgenehmigungen nach dem hohen Wert in
2002 wieder gesunken, aber immer noch auf hohem Niveau. Sehr stark angestie-
gen ist dagegen die Zahl der realen Abrisse in den Stadtumbaugebieten. Eine
nochmalige Steigerung auf Rekordniveau ist im laufenden Jahr zu verzeichnen.
Der Wohnungsbestand ist 2003 auch real deutlich gesunken, nachdem das Statist.
Landesamt bereits seit 2002 auf Basis der Abgangsgenehmigungen deutlich sin-
kende Besténde in Halle ausweist. Das Stadtumbau-Ost-Programm als wesentli-
cher Faktor fir die Wohnungsbestandsentwicklung ist im Jahr 2003 erfolgreich
wirksam geworden.

Das Investitionsklima ist aus Sicht der Wohnungsmarktakteure in allen Markt-
segmenten gedrlickt, am starksten beim Mietwohnungsneubau und bei Bestands-
investitionen in Plattenbauten. In den nachsten drei Jahren wird jedoch nur noch
eine geringe Verschlechterung des Investitionsklimas erwartet. Als Rahmenbedin-
gungen fir die Investitionstatigkeit in Halle (Saale) werden in den nachsten drei
Jahren weiter sinkende Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen sowie Neubautétigkeit
erwartet. Dagegen wird von den Experten mit einer starken Steigerung der Abriss-
zahlen gerechnet.

Indikator Tendenz
Fertiggestellte Wohnungen in Halle 2003 >
Baugenehmigungen fir Wohnungen in Halle 2003 AN
Fertiggestellte Wohnungen in Umlandkreisen 2003 N
Baugenehmigungen fir Wohnungen in Umlandkreisen 2003 2
Stadt Halle versus Umland bei 1-2-Familienh&usern: Anteil der Stadt an ?
den Baufertigstellungen im Neubau 2003

Stadt Halle versus Umland bei 1-2-Familienhdusern: Anteil der Stadt an N
den Baugenehmigungen im Neubau 2003

Entwicklung der Wohneigentumsquote 2003 >
Wohnungsabgange (Abgangsgenehmigungen) 2003 p )
vollzogener Abriss in Stadtumbaugebieten 2003 22
Wohnungsbestand 2003 N
Umsetzung des Stadtumbau-Ost-Programms 2003 2
Aktuelles Investitionsklima 2004 (Wohnungsmarktbarometer) eher schlecht

Immobilienmarkt und Baulandangebot

Ein Hinweis: Die Datenbasis des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte ist
nicht robust genug flr gesicherte Aussagen, aber dennoch unverzichtbar. Immobi-
lien bzw. Grundstlicke zeigen 2003 Uberwiegend eine stabile Preisentwicklung.
Ausnahmen sind leichte Preisanstiege bei Grundstlicken des individuellen Woh-
nungsbaus — bedingt durch eine Sonderkonjunktur aufgrund der Kirzung der Ei-
genheimzulage — und fallende Preise bei Eigentumswohnungen. Auch die Mehr-
familienhausgrundstiicke in Halle wiesen im letzten Jahr wieder steigende Preise
auf. Mehrfamilienhduser sind zwar ginstiger als 2002 (ein ,AusreiBerjahr®), aber
merklich teurer als in den Jahren 2000 und 2001. Ein Preisvergleich flir die Region
ist aufgrund der VergrdéBerung des durch den Gutachterausschuss betrachteten
Territoriums schwer méglich.

Die Analyse der Baulandpotenziale ist nur fiir das Einfamilienhaussegment
sinnvoll. Gemessen an der Bautétigkeit reichen sie fiir 18 Jahre, d. h. sind ausrei-
chend. Gemessen an der nachholenden Entwicklung der Wohneigentumsquote
und unter der Voraussetzung, diese Nachfrage tiberwiegend in der Stadt zu halten,
sind sie deutlich zu gering. Die Marktlage bei Bauland fir Ein- und Zweifamilien-
hauser stellt sich aus Sicht der Wohnungsmarktakteure Uberwiegend als ausge-
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wogen dar, mit einer Tendenz zur leichten Anspannung. Trotzdem bleibt das Bau-

landpreisgefélle zum Umland hoch.

Indikator Tendenz
durchschnittlicher Kaufpreis Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus 2
2003

durchschnittlicher Kaufpreis Mehrfamilienhausgrundstiicke 2003 7
durchschnittlicher Kaufpreis 1-2-Familienhduser 2003 >
durchschnittlicher Kaufpreis Mehrfamilienhauser 2003 >?
durchschnittlicher Kaufpreis Eigentumswohnungen 2003 N
Baulandpotenziale fiir 1-2-Familienhduser, gemessen an Bautétigkeit 2003 | ausreichend
Baulandpotenziale fir 1-2-Fam.hduser, gemessen an Wohneigentumsquote | zu knapp
Marktsituation Wohnbauland firr 1-2-Familienhduser 2004 (Marktbarometer) | ausgewogen

Wohnungsmarktentwicklung

Das Mietniveau ist Anfang diesen Jahres konstant bis leicht gesunken. Gesunken
sind die Erstvermietungsmieten neu gebauter Wohnungen, wahrend éltere Baujah-
re konstante Preise aufwiesen (3-Zi.-Wohnungen mittleren Wohnwertes, RDM). Die
Preiskonvergenz der Baualtersgruppen ist stark ausgeprégt. Die innerstédtische
Mobilitat (Umzugsquote innerhalb der Stadt) ist von hohem Niveau aus weiter riick-
laufig. Die Wohnzufriedenheit hat sich auf hohem Niveau stabilisiert, ist aber ge-
genlber 2001 nicht weiter gestiegen. Etwas zurlickgeblieben ist in der Entwicklung
die Zufriedenheit mit der Wohnumgebung. Den deutlichsten Hinweis auf eine
Wohnungsmarktgesundung liefert die merklich gesunkene Leerstandsquote im
ersten Halbjahr 2004. 10% weniger Wohnungen als Ende 2002 standen zur Jah-
resmitte leer. Dieser groBe Erfolg des Stadtumbau-Ost-Programms kommt aller-
dings einseitig den Bestdnden der Wohnungsunternehmen zugute. Die Woh-
nungsmarktakteure bewerten den Wohnungsmarkt insgesamt im Durchschnitt als
leicht entspannt. Im Vergleich zum Vorjahr hat die Entspannung deutlich nachge-
lassen. Der Wohnungsmarkt stabilisiert sich. Die gréBte Entspannung herrscht bei
unsanierten Mietwohnungen, wahrend der Markt von Mietwohnungen im Neubau
und im sanierten Altbau sowie im Eigentum bei 1-2-Familienhdusern als nahezu
ausgewogen eingeschatzt wird. Fir die Zukunft werden allerdings keine Verande-
rungen erwartet. Auch steigende Leerstdnde werden von den Wohnungsmarktex-
perten in Zukunft nicht mehr erwartet, im Gegensatz zur Vorjahresbefragung. Eine
Ausnahme bilden unsanierte Bestédnde, deren Leerstande als steigend erwartet
werden.

Indikator Tendenz
Neuvermietungsmiete fir 3-Zi.-Wohnung mittleren Wohnwerts (RDM) 2004 N
Innerstadtische Mobilitdt (Umzugsquote innerhalb der Stadt) 2003 N
Wohnzufriedenheit 2003 >
Anteil leerstehender Wohnungen 1. Halbjahr 2004 b
Anteil leerstehender Wohnungen Wohnungsunternehmen (1. Halbjahr 2004) AN
Anteil leerstehender Wohnungen private Eigentlimer (1. Halbjahr 2004) a?
Aktuelle Wohnungsmarktlage 2004 (Wohnungsmarktbarometer) Entspannung
nachlassend

Teilraumliche Beobachtung

Die teilrdumliche Beobachtung wurde in diesem Berichtsjahr neu strukturiert. Ei-
nerseits wird mit den teils recht heterogen zusammengesetzten Gebietstypen des
Stadtumbaus gearbeitet, andererseits zur Scharfung der Analyse mit einer raumli-
chen Zwischenebene, den Stadtviertelgruppen, die nach Homogenitat gebildet
wurden. In der Zusammenfassung werden jeweils zwei dieser Stadtviertelgruppen
aus den beiden Haupttypen des Stadtumbaus — umzustrukturierende Stadtviertel
mit Prioritat und konsolidierte Stadtviertel ohne Prioritat — gegenibergestellt.
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Die Bevdlkerungsentwicklung im letzten Jahr ist aufgrund der Ummeldungen
wegen der Zweitwohnsitzsteuer ein Sonderfall. Wahrend sich die Schrumpfung der
GroBwohnsiedlungen weiter abgeschwéacht hat, konnten die Innenstadtviertel und
der griinderzeitliche Norden teils kraftig wachsen. Letztere profitierten im vergan-
genen Jahr stark vom Sondereffekt der Hauptwohnsitzanmeldungen der (Uberwie-
gend) Studenten. Ebenfalls gesunken ist die Bevdlkerung in den von Wohnanlagen
aus den 20er und 30er Jahren gepragten Stadtvierteln des Siidens. Von der Au-
Benwanderung hat im Jahr 2002 (Sondereffekt im Jahr 2003!) keine Stadtviertel-
gruppe profitieren kénnen — zu negativ ist das AuBenwanderungssaldo der Ge-
samtstadt. Wahrend die Innenstadtviertel und der griinderzeitliche Norden in 2002
immerhin eine ausgeglichene AuBBenwanderungsbilanz hatten, ist sie insbesondere
fir die GroBwohnsiedlungen sehr negativ gewesen (aber ricklaufig im negativen
Saldo). In der Binnenwanderung 2003 ist nach wie vor der Profiteur der griinder-
zeitliche Norden (mit ricklaufigen Salden). Ausgeglichen ist der Saldo fiir die von
Wohnanlagen aus den 20er und 30er Jahren gepragten Stadtviertel. Erstmals seit
1996 ins Negative gerutscht ist der Saldo fiir die Innenstadtviertel. Dies ist uner-
wartet. Diese Stadtviertel sind jedoch durch eine erhebliche Heterogenitat und teils
groBe Probleme gekennzeichnet. Der negative Binnenwanderungssaldo der
GroBwohnsiedlungen ist dagegen weiter stark riicklaufig, was auf eine Verlangsa-
mung des Schrumpfungsprozesses hindeutet. Insgesamt halt der Konvergenzpro-
zess der Stadtviertelentwicklung, d. h. die Angleichung der Entwicklung, nun schon
seit mehreren Jahren an, nachdem die Entwicklungspfade Ende der 90er Jahre
stark divergierten. Sind die groBen Bevdlkerungsumverteilungen in der Stadt vor-
erst vorbei? GroBe Verschiebungen kennzeichnen weiterhin die Altersstruktur der
Stadtviertel. Die Alterung der Stadtbevélkerung schreitet in unterschiedlichem
Tempo fort. So wéchst in absoluten Zahlen die Gruppe der 60jahrigen und alter in
den GroBwohnsiedlungen und dem griinderzeitlichen Norden, in ersteren bei an-
haltender Schrumpfung der Gesamtbevdlkerung, in letzteren bei Bevdlkerungs-
wachstum. Bis auf den griinderzeitlichen Norden schrumpft dagegen die Zahl der
unter 20jahrigen, in den GroBwohnsiedlungen teils dramatisch. Letztere altern am
schnellsten.

In den betrachteten TeilrAumen der Stadt fand im letzten Jahr &hnlich dem Vor-
jahr keine oder sehr geringe Bautatigkeit statt (nur 16% der stadtischen Fertigstel-
lungen). In den Innenstadtvierteln und im griinderzeitlichen Norden war sie fast auf
ein Zehntel des Spitzenwertes 1998 gesunken. In den GroBwohnsiedlungen war
die Wohnungsbilanz sogar negativ. Dies entsteht, wenn in Bestandsobjekten nach
der Baufertigstellung weniger Wohnungen existieren als vorher. In &hnlicher Form
trifft das auf das &uBerst geringe Volumen der Baugenehmigungen zu (36% des
gesamtstadtischen Volumens). Die im vergangenen Jahr wieder rlcklaufige, aber
noch sehr hohe Zahl der Abgangsgenehmigungen konzentriert sich erwartungs-
gemapB fast ausschlieBlich in den Stadtumbaugebieten und darunter quasi génzlich
in den GroBwohnsiedlungen. In den von Wohnanlagen aus den 20er und 30er
Jahren gepragten Stadtvierteln erreichte sie 2003 erstmals nennenswerte Ausma-
Be. Der Vollzug der Abrisse hat in den GroBwohnsiedlungen, insbesondere der
Silberhdhe im letzten Jahr und in diesem Jahr erheblichen Umfang angenommen.
Dagegen gibt es bisher kaum Abrisse in den innerstédtischen Umbaugebieten. Der
Anteil leerstehender Wohnungen ist in den Umbaugebieten bereits 2003 gesun-
ken, in den GroBwohnsiedlungen durch Abriss, in den Innenstadtvierteln durch
erhdhte Nachfrage. Demgegenuber ist der Leerstand in den beiden anderen Stadt-
raumen des konsolidierten Typs gestiegen. Fir den grinderzeitlichen Norden ist
dies jedoch Uberwiegend durch die Schwankungsbreite der methodisch unbefriedi-
genden Leerstandserhebung bedingt und hat keinen realen Hintergrund.

Die Wohnungsmarktakteure diagnostizieren eine deutliche Polarisierung der
Marktlage zwischen den GroBwohnsiedlungen, in denen eine deutliche Entspan-
nung herrscht und allen anderen stadtischen TeilrAumen mit einer ausgewogenen
bis tendenziell leicht angespannten Marktlage (Letzteres im griinderzeitlichen Nor-
den). Ein weiteres leichtes Anwachsen der Wohnungsleerstande wird zukdiinftig nur
in den GroBwohnsiedlungen erwartet und konzentriert sich dort auf die Silberhéhe.
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Indikator Tendenz
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Bevdlkerungsentwicklung 2003 N 2 A7 N
Bevdlkerungsentwicklung 2002 durch AuBenwanderung N S5 > N
Bevdlkerungsentwicklung 2003 durch Binnenwanderung \ N 2 S5
Absolute Anzahl Bewohner 60 Jahre und alter 2003 2 > 2 >
Absolute Anzahl Bewohner unter 20 Jahren 2003 uN N 2 N
Fertiggestellte Wohnungen 2003 nSeZ'gt‘i’v N 2 N
Baugenehmigungen 2003 uN N > S5
Wohnungsabgange (Abgangsgenehmigungen) 2003 uN N > 2
vollzogener Abriss in Stadtumbaugebieten 2004 A2 >
Anteil leerstehender Wohnungen 2003 . N 2 2

Vergleich der Prognose und Planung zur tatsachlichen Entwicklung

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept WOHNEN 2001 der Stadt Halle (Saale)
trifft Aussagen zum angestrebten Rickbau des Wohnungsbestandes. Die Planun-
gen zur Reduzierung des Leerstandes bzw. zur Stabilisierung des Wohnungsmark-
tes beruhen auf Annahmen zur kinftigen Bevdlkerungsentwicklung und Woh-
nungsbautatigkeit. Um gegebenenfalls die Planungen anzupassen, sollen die
Prognoseannahmen und Planungen kontinuierlich der tatsachlichen Entwicklung
gegenlbergestellt werden. Wo Aussagen nur fiir Mehrjahreszeitrdume (z. B. bis
2010) vorliegen, wurden fir eine jahrliche Uberprifung jéhrliche Durchschnittswer-
te zugrunde gelegt.

Die Einwohnerentwicklung der Stadt Halle (Saale) verlief glinstiger als in der
Planung zugrunde gelegt (Tabelle 1). Die positive Abweichung ist jahrlich gewach-
sen, d. h. die Stadt Halle (Saale) verlor langsamer an Bevélkerung. Die Einwoh-
nerzahl lag im Jahr 2003 um 8.478 Einwohner (3,6%) Uber der von der Stadt be-
auftragten IWI-Prognose aus dem Jahr 2000. Die Konstanz der Einwohnerzahl
(Hauptwohnsitze) im letzten Jahr geht jedoch auf die Einfihrung der Zweitwohn-
sitzsteuer zuriick und tauscht Gber den weiterhin deutlichen Rickgang der insge-
samt Wohnberechtigten (also einschlieBlich Nebenwohnsitze) hinweg (vgl. Kap.
2.1). Da der Unterschied jedoch so groB3 geworden war, wurde im Herbst 2003
vom IWI Leipzig eine Aktualisierung der Bevdlkerungsprognose vorgenommen, die
kinftig die Messlatte fiir die Bevdlkerungsentwicklung bildet. Diese prognostiziert
flir 2010 eine Bevdlkerung von 216 Tsd. und fiir 2015 von 205 Tsd. Einwohnern in
Halle — also eine weiter anhaltende merkliche Schrumpfung. In geringerem MaBe
gilt dies fir die wohnungsmarktrelevantere Zahl der Haushalte, fir die aufgrund
weiter sinkender HaushaltsgréBen nur moderate Rickgange erwartet werden.
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Tabelle 1: Prognostizierte und tatsdchliche Entwicklung der Bevélkerung

2000-2003
2000 2001 2002 2003
Tatsachliche Bevolkerungsentwicklung 246.450 241.710 237.951 238.078
alte Bevolkerungsprognose IWI Leipzig 2000 246.100 239.900 234.400 229.600
Differenz tatsachliche/prognostizierte Entwicklung (abs.) 350 1.810 3.551 8.478
Differenz tatsachliche/prognostizierte Entwicklung (in %) 0,1% 0,8% 1,5% 3,6%

Die Baufertigstellungen lagen im Jahr 2003 geringfligig unter den in der Prognose
im Jahresdurchschnitt der Jahre 2001 bis 2010 erwarteten 560 Wohnungen (-6%)
(Tabelle 2). GroBer sind die Abweichungen dagegen in der Zusammensetzung der
Baufertigstellungen. Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern wurden wie im
Jahr zuvor in wesentlich geringerem Umfang als erwartet fertiggestellt (-19%).
Dagegen liegen die Fertigstellungen in Mehrfamilienhdusern auch im vergangenen
Jahr noch deutlich Gber den Erwartungen (+21%). Sie sind aber weiter ricklaufig.
Betrachtet man nur die Neubauentwicklung, sieht das Bild glnstiger aus. Dann
stimmen die Relationen zwischen den beiden Marktsegmenten erstmals anna-
hernd. Denn die statistischen Zuordnungen der Fertigstellungssaldi sind aufgrund
der MaBnahmen im Bestand z. T. problematisch. Fraglich ist, wie stabil die Woh-
nungsbautatigkeit im Segment der 1-2-Familienhduser bleibt (Sonderkonjunktur
wegen Kirzung Eigenheimzulage etc.).

Tabelle 2: Erwartete und tatsachliche Baufertigstellungen 2001-2003

Merkmal Wohnungen*
insgesamt | In 1-2-FH In MFH
Erwartet: Baufertigstellungen 2001-2010 insgesamt 5.600 3.800 1.800
Baufertigstellungen - Jahresdurchschnitt 560 380 180
2001: Tatsachliche Baufertigstellung 2001 942 407 551
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung (abs.) 382 27 371
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung (in %) 68% 7% 206%
2002: Tatsachliche Baufertigstellung 2002 515 218 297
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung (abs.) -45 -162 117
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung (in %) -8% -43% 65%
2003: Tatsachliche Baufertigstellung 2003 527 309 218
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung (abs.) -33 -71 38
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung (in %) -6% -19% 21%
* aufgrund der Datenstruktur kann es zu Abweichungen zwischen der Gesamtsumme und den Teil-
summen kommen

Tabelle 3: Geplante und tatsadchliche Abgange von Wohnungen 2001-2003

Wohnungen
Planung: Abbriiche 2001-2010 17.600
Abbriiche 2001-2004 (disproportionale Verteilung Teilphasen) 6.800
Abbriche Jahresdurchschnitt 2001-2004 1.700
2001: Abriss von Wohnungen in Plattenbaugebieten 2001 215
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung fur Jahreswert (abs.) -1.485
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung fiir Jahreswert (in %) -87%
2002: Abriss von Wohnungen in Plattenbaugebieten 2002 172
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung fiir Jahreswert (abs.) -1.528
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung fur Jahreswert (in %) -90%
2003: gefdrderter Abriss von Wohnungen (Stadtumbau-Ost) 2003 1.398
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung fir Jahreswert (abs.) -302
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung fur Jahreswert (in %) -18%
2004: geforderter Abriss von Wohnungen (Stadtumbau-Ost) 2004 2.031
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung fur Jahreswert (abs.) +331
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung fir Jahreswert (in %) +19%

T Stand 31.08.2004
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Die vollzogenen Wohnungsabbriiche in der Stadt Halle (Saale) sind im Jahr 2003
deutlich angestiegen, da der Stadtumbau-Ost in Gang gekommen ist (Tabelle 3).
In den beiden Vorjahren war nur marginal abgerissen worden. Im laufenden Jahr
ist das Abrissvolumen weiter angestiegen, so dass erstmals die jahrliche ZielgréBe
des Stadtentwicklungskonzeptes deutlich Gberschritten wurde. Da der Stadtumbau
spater als erwartet beginnen konnte, fehlen kumulativ betrachtet seit 2001 3.000
geplante WE-Abrisse.

Bei den Prognosen und Planungen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
WOHNEN 2001 kam es zu Uber- und Unterschatzungen, die den Stellenwert eines
guten Monitorings des Stadtumbaus aufzeigen. Die Einwohnerzahl und insbeson-
dere die Haushaltszahl lag deutlich Uber den Erwartungen, weswegen eine Aktua-
lisierung der Prognose erforderlich war. Der tatsachliche Abriss von Wohnungen ist
spéater zum Tragen gekommen als angenommen, inzwischen aber mit ausreichen-
dem Volumen. Die Leerstdnde sinken inzwischen deutlich, kénnen aber nicht so
schnell abgetragen werden. Das geplante Abrissvolumen bedarf keiner Korrektur,
denn das Hauptproblem des Stadtumbaus sind die nicht ausreichenden Finanzmit-
tel. Allerdings ist die raumliche Verteilung der Abrisse nicht wie geplant, da in den
innerstadtischen Stadtumbaugebieten bisher kaum Abrisse erfolgt sind. Die Bau-
fertigstellungen liegen weiterhin unter dem mittelfristig prognostiziertem MaB, ins-
besondere im Segment der 1- und 2-Familienhauser. Fraglich ist zudem, ob ange-
sichts der gekiirzten Eigenheimzulage das Bauvolumen in diesem Segment steige-
rungsfahig ist. Auf der anderen Seite gehen immer noch groBe Teile der hall-
eschen Eigentumsnachfrage in das Umland der Stadt. Dagegen sind die Fertigstel-
lungszahlen von Mehrfamilienh&usern héher als angenommen. Da dies bereits seit
Beginn des Beobachtungszeitraumes der Fall ist, sollten in der Fortschreibung des
Stadtentwicklungskonzeptes die Zielstellungen zur Bautatigkeit neu prognostiziert
und evil. korrigiert werden.

Zusammenfassende Bewertung

Die Lage auf dem Hallenser Wohnungsmarkt bleibt nach wie vor schwierig. Den-
noch gibt es in diesem Berichtsjahr deutliche Hinweise, dass der Markt den Zenit
der Uberangebotssituation Uberschritten hat:

Die Zahl leerstehender Wohnungen ist zur Jahresmitte seit dem Héchststand
Ende 2002 um 10% gesunken.

Urséachlich dafir ist der Stadtumbau-Ost, der im letzten und im laufenden Jahr
sehr erfolgreich angelaufen ist. Bis 31. August 2004 sind bereits 3.429 Woh-
nungen mit Férderung abgerissen worden. Fir weitere 2.079 WE sind Forder-
mittel bewilligt. Und 6,5 Tsd. Wohnungen sind zum Abriss beantragt, aber bis-
her nicht in der Férderung.

Die innerstadtische Mobilitdt als Gradmesser der Entspannung ist von hohem
Niveau aus weiter ricklaufig. Deutlich weniger Menschen ziehen um.

Die Wohnzufriedenheit hat sich bei hohen Werten konsolidiert.

Die qualitativen Marktindikatoren weisen eine deutliche Verringerung der
Marktentspannung aus (Wohnungsmarktbarometer). Das qilt z. B. fir die
Marktlage in den meisten Marktsegmenten und die kiinftige Leerstandserwar-
tung.

Die Konvergenz in der Stadtviertelentwicklung hat deutlich zugenommen. Die
Umverteilungsprozesse der Bevolkerung innerhalb der Stadt haben wesentlich
geringeren Umfang, als Ende der 90er Jahre.

Die Neubautatigkeit ist anhaltend niedrig.

Der Anstieg der Arbeitslosigkeit und der Sozialhilfeempfangerzahl ist zum Still-
stand gekommen.
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Andererseits ist der Wohnungsmarkt auch im vergangenen Jahr durch zahlreiche
negative Faktoren gekennzeichnet, insbesondere ein Fortbestehen der deutlichen
Schrumpfungstendenzen der Stadt Halle:

Die Zweitwohnsitzsteuer hat zwar zu einer Umverteilung von Nebenwohnsitzen
zu Hauptwohnsitzen geftihrt. Die wohnberechtigte Bevoélkerung insgesamt ist
jedoch weiter deutlich racklaufig (2002: -1,2%; 2003; -1,4%). Auch die Haus-
haltszahlen sind riicklaufig.

Die Beschaftigtenzahl ist weiter stark rlicklaufig
Die Alterung der Bevdlkerung schreitet sehr schnell voran.

Teile der Bewohnerschaft der Stadt profitieren nicht von den moderaten Ein-
kommenszuwéchsen der letzten Jahre. Der Anteil der untersten Einkommens-
gruppe wachst wieder, sicher z. T. ein Resultat der Alterung der Bevdlkerung.
Die Umzugsabsicht laut Biirgerumfrage ist leicht angestiegen und verbleibt auf
hohem Niveau.

Das fir eine stabile Stadtentwicklung wichtige Wohneigentumssegment entwi-
ckelt sich anhaltend zu schwach und ist von den Kiirzungen der Eigenheimzu-
lage bedroht.

Obwohl die Kaufpreise auf dem Immobilienmarkt teilweise angezogen haben,
sind die Mietpreise teilweise weiter gesunken.

Somit bleiben Vorhersagen der Entwicklung weiter schwierig. Ein wichtiger Faktor
am Ende der Kausalkette ist der Stadtumbau-Ost, der zumindest im laufenden und
im nachsten Jahr ein groBes Abrissvolumen umsetzen kann. Fundamental hangt
die Wohnungsmarktentwicklung vom Gelingen einer wirtschaftlichen Stabilisierung
der Region ab.
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Einfihrung

0. Einfihrung: Aufbau eines Wohnungsmarktbeobachtungs-
systems

Die Stadt Halle (Saale) hat sich der Herausforderung des massiven Strukturwan-
dels am Hallenser Wohnungsmarkt mit dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept
WOHNEN 2001 angenommen, das sich z. Z. in der Fortschreibung befindet. Die
Doppelstrategie des Stadtumbaus, nicht marktfahige Wohnungsbestédnde zurtick-
zubauen sowie andere Bestédnde und deren Wohnumfeld aufzuwerten, zielt auf
eine Stabilisierung des Wohnungsmarktes. Die Entwicklung des Wohnungsmark-
tes ist dabei vielschichtig, ja widersprichlich: Bei massiven Uberangeboten in be-
stimmten Marktsegmenten kénnen gleichzeitig Knappheiten in anderen Segmen-
ten bestehen. Ein Wandel der Nachfragerstruktur kann wiederum neue Chancen
bieten.

Um Trendwechsel und neue Potenziale friihzeitig zu erkennen sowie die Wirk-
samkeit der Stadtumbaustrategie zu prufen, fihrt die Stadt Halle (Saale) ihr im
Jahr 2002 aufgebautes Wohnungsmarktbeobachtungssystem im jahrlichen Turnus
fort. Einerseits werden dabei die Indikatoren mit den neuesten verfligbaren Daten
— in der Regel Stand Jahresende — aktualisiert, andererseits wird der Indikatoren-
satz erweitert und verbessert. Die Ergebnisse des Informationssystems sollen In-
formationsgrundlage fiur die Akteure des Wohnungsmarktes — Wohnungsunter-
nehmen, Investoren, Makler, Mietervereine etc. — sein.

Die Wohnungsmarktbeobachtung beruht im wesentlichen auf drei Bausteinen:
der Auswertung von Indikatoren der amtlichen und verwaltungsinternen Statistik
(Zeitreihenstatistiken), der kommunalen Blrgerumfrage und den Ergebnissen einer
schriftlichen Befragung von Wohnungsmarktakteuren (Wohnungsmarktbarometer)
im Mai/Juni des Berichtsjahres. Die Blirgerumfrage wird alle zwei Jahre in Koope-
ration mit dem Institut fir Soziologie der Uni Halle als schriftliche Befragung reali-
siert. Sie beruht auf einer relativ groBen Stichprobe von ca. 6.000 Einwohnern
Halles und hat im Vorjahr einen sehr hohen Ricklauf von 52% erreicht, womit sie
fir die Bevélkerung der Stadt repréasentativ ist. In die diesjahrige Wohnungsmarkit-
beobachtung wurden erstmals stadtviertelbezogene Aussagen der Blrgerumfrage
aufgenommen. In das Wohnungsmarktbarometer 2004 wurden 48 Wohnungs-
marktakteure einbezogen (Bruttostichprobe). Es handelt sich um eine Experten-
auswahl. Aufgrund des auch in diesem Jahr erfreulich hohen Ricklaufs von 75%
bilden die Antworten von 36 Akteuren den Datensatz (Nettostichprobe). Diese
kommen zu 39% aus Wohnungsunternehmen. Die Bauwirtschaft ist mit 19% betei-
ligt, gefolgt von den Maklern und Hausverwaltern 17%. Ergénzend beteiligten sich
Wissenschaftler (11%), Finanzierungsinstitute (6%), Interessenverbande (6%)
sowie sonstige Vertreter (3%). Fur die weitreichende Beteiligung der Wohnungs-
marktakteure an der Befragung sei an dieser Stelle ausdriicklich gedankt. Mit dem
Wohnungsmarktbarometer sollen qualitative Bewertungen des Wohnungsmarktes,
die nicht durch objektive statistische Indikatoren greifbar sind, sowie die Stim-
mungslage dargestellt werden. Entsprechend werden die Ergebnisse der Befra-
gung sowie die Auswertung der Statistik gemeinsam in den thematischen Kapiteln
dargestellt.

Der vorliegende Bericht ist der dritte Wohnungsmarktbericht. Die Fortschrei-
bung des Wohnungsmarktbeobachtungssystems erfolgt j&hrlich. In diesem Jahr
sind wie im Vorjahr gréBere Anderungen des Indikatorensatzes und der Interpreta-
tion erfolgt, die auf den bisher gesammelten Erfahrungen aufbauen und einigen
Aufwand erforderten. Fiir die weitere Fortschreibung im néchsten Jahr ist deshalb
eine Konsolidierung der Wohnungsmarktbeobachtung notwendig.
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Allgemeine Rahmendaten zum Wohnungs- und Immobilienmarkt

1. Allgemeine Rahmendaten zum Wohnungs- und Immobilien-
markt

In diesem Kapitel werden ausgewahlte Faktoren, die fir die Entwicklung des Hal-
lenser Wohnungsmarkts sowohl auf der Nachfrage- als auch der Angebotsseite
wichtige Rahmenbedingungen setzen, auf der Ebene der Bundesrepublik, der
neuen Lander und des Landes Sachsen-Anhalt betrachtet.

Die Bevélkerung stagnierte in der Bundesrepublik Deutschland im zweiten Jahr
hintereinander (Abbildung 1.1). Dies geht auf ein deutlich verringertes positives
Wanderungssaldo und ein gestiegenes Geburtendefizit zuriick. Da die Zuwande-
rungen starken Fluktuationen unterliegen, ist es noch zu frih, von einem Trend-
wechsel zu einer sinkenden Bevdlkerung zu sprechen, die jedoch langfristig un-
ausweichlich ist. Im Land Sachsen-Anhalt ist hingegen dieser bedrohliche demo-
graphische Wandel weit fortgeschritten und die Bevdlkerung im letzten Jahr erneut
deutlich gesunken (-1%). Damit liegen die Verluste weiterhin oberhalb der Werte in
der Phase wirtschaftlicher Stabilisierung Mitte der 90er Jahre, sind aber seit 2001
leicht zuriickgegangen. Wanderungsverlust und Geburtendefizit hatten im letzten
Jahr gleichen Anteil am Bevdlkerungsverlust Sachsen-Anhalts, da der Wande-
rungsverlust seit 2001 wieder riicklaufig ist.

Abbildung 1.1:

Prozentuale Verénderung der Bevélkerung in der BRD und im Land Sachsen-Anhalt
gegeniiber dem Vorjahr
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Das Bruttoinlandsprodukt pro Einwohner (in Preisen von 1995), das im Jahr 2001
in der Bundesrepublik noch um 0,7% leicht gestiegen war, stagnierte in 2002 und
im ersten Halbjahr 2003 (0,0%; -0,1%). Erst im laufenden Jahr ist eine wirtschaftli-
che Trendwende eingetreten. Etwas glinstiger stellt sich dies seit 2001 im Land
Sachsen-Anhalt dar. Das Wirtschaftswachstum pro Kopf lag im Schnitt bei 1,5%,
wie im ersten Halbjahr 2003, wobei dies z. T. auf die hohen Bevdlkerungsverluste
zurlickgeht. Das Bruttoinlandsprodukt pro Einwohner im Land Sachsen-Anhalt lag
im ersten Halbjahr 2003 um 1/3 unter dem Bundesdurchschnitt und um ca. 40%
unter dem Durchschnitt der Alten Bundeslander. Der wirtschaftliche Nachholbedarf
ist also immens und mit den geringen Wachstumsraten der letzten Jahre kaum
realisierbar.

Die Haushalte in den neuen Landern konnten im Jahr 2002 in Fortsetzung des
Trends der vergangenen Jahre ihr monatliches Haushaltsnettoeinkommen leicht
steigern, wobei die ab 2002 in Eurobetradgen gerundeten Einkommensgruppen den
Zeitreihenvergleich erschweren. Aktuelle Angaben fir 2003 liegen noch nicht vor.
Der Anteil der Haushalte der oberen Einkommensgruppen (Uber 2.600 €) stieg —
wie in den Vorjahren — weiter an (Abbildung 1.2). In den mittleren Einkommens-
gruppen verschiebt sich der Schwerpunkt allmahlich zu héheren Einkommen. Der
Anteil der Haushalte der unteren Einkommensgruppe (weniger als 900 € bzw. 920
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€ in den Vorjahren) zeigt jedoch eine Tendenz zur Stagnation, wenn man die leicht
herabgesetzte Gruppengrenze berlcksichtigt. Betrachtet man die Entwicklung
anhand der absoluten Zahl der Haushalte, bestatigt sich der Befund. Aufgrund der
Wirtschaftskrise und der Reformen der Sozialsysteme ist es sehr wahrscheinlich,
dass sich der Trend leicht steigender Einkommen im Jahr 2003 Jahr nicht fortge-
setzt hat.

Abbildung 1.2:

Entwicklung des Anteils der Haushalte der oberen und unteren
Einkommensgruppen
an den Haushalten in den neuen Landern (Mikrozensus)

Anteil in %
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Nachdem die Nettokaltmieten und insbesondere die Wohnnebenkosten in der Bun-
desrepublik in den 90er Jahren starker als die Lebenshaltungskosten angestiegen
sind, ist dies seit dem Jahr 2000 nicht mehr der Fall (Abbildung 1.3). Die Preisindi-
zes entwickeln sich in etwa gleichen, moderaten Steigerungsraten, wobei im letz-
ten Jahr die Wohnnebenkosten wieder etwas starker angezogen haben

Abbildung 1.3:
Verbraucherpreisindizes (2000=100)
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Das Zinsniveau fir Hypothekarkredite auf Wohngrundstiicke ist im Vergleich zum
Zinsniveau Anfang/Mitte der 90er Jahre sehr niedrig. Nach dem bisherigen Tiefst-
stand bei ca. 5% im ersten Halbjahr 1999 war es zwischenzeitlich auf 6%-6,7%
angestiegen. Seit Mitte des Jahres 2002 ist es wieder deutlich gefallen, Mitte 2003
auf ein historisch niedriges Niveau von 4,77%.
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Der Kaufkraftindex von infas GEOdaten flr die Stadt Halle (Saale) ist fir das
Jahr 2004 nicht plausibel. Im Vergleich zu den Neuen Bundeslandern hatte die
Stadt Halle erheblich verloren, im Vergleich zu Gesamtdeutschland trotzdem ge-
wonnen. Demnach misste Ostdeutschland insgesamt stark aufgeholt haben. Dies
ist angesichts der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, der Arbeitsmarktdaten und
der Einkommensstatistik vollig unrealistisch. Die Umstellung des Indikators auf
eine andere, validere Datenquelle wird geprift.

Uberblick zur Entwicklung der allgemeinen Rahmendaten

Im Jahr 2003 ging im Land Sachsen-Anhalt die Bevdlkerung wie in den Vorjahren
deutlich zurlck, wahrend sie in der Bundesrepublik insgesamt stabil blieb. Die
Bundeswerte der Wirtschaftsentwicklung pro Einwohner sind im ersten Halbjahr
2003 gegentber dem Vorjahr durch eine Stagnation gekennzeichnet (in konstanten
Preisen von 1995). Davon war Sachsen-Anhalt im letzten Jahr mit einem leichten
Wachstum nicht betroffen. Bei einem Bruttoinlandsprodukt pro Einwohner von ca.
2/3 des Bundesdurchschnitts kann der immense wirtschaftliche Nachholbedarf mit
den geringen Wachstumsraten der letzten Jahre jedoch in keiner Weise realisiert
werden. Die Haushalte in den neuen La&ndern konnten ihr Einkommen in 2002
leicht verbessern. Dies gilt jedoch nicht fir die unterste Einkommensgruppe. Die
Mieten und die Wohnnebenkosten stiegen 2003 in etwa gleichem MaBe wie die
Lebenshaltungskosten. Diese Parallelentwicklung ist erst seit dem Jahr 2000 zu
beobachten, wahrend zuvor die Mieten und Nebenkosten stérker gestiegen sind.
Die Kreditzinsen auf Wohngrundstiicke sind zur Jahresmitte 2003 auf einen histori-
schen Tiefstand von unter 5% gefallen.

Indikator Tendenz
Bevélkerungsentwicklung Bundesrepublik Deutschland 2003 >
Bevdlkerungsentwicklung Sachsen-Anhalt 2003 N
Bruttoinlandsprodukt pro Einwohner Bundesrepublik 2003 >
Bruttoinlandsprodukt pro Einwohner Sachsen-Anhalt 2003 b
Anteil Haushalte der oberen Einkommensgruppe neue Lander 2002 72
Anteil Haushalte der unteren Einkommensgruppe neue Lander 2002 >
Lebenshaltungskosten insgesamt (Bundesrepublik) 2003 2
Nettokaltmiete (Bundesrepublik Deutschland) 2003 7
Effektivzins fir Kredite auf Wohngrundstiicke (Festzins zehn Jahre) 2003 N
Entwicklung des Kaufkraftindex fiir Halle 2004 k. A.
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2. Wohnungsnachfrage

Die Wohnungsnachfrage wird im wesentlichen von der Entwicklung der Bevdlke-
rungszahl sowie der Zahl der Haushalte und deren Einkommen bestimmt, die Ge-
genstand dieses Kapitels sind. Zur weiteren Einschéatzung des Nachfragepotenzi-
als werden vorgelagerte Einflussfaktoren analysiert, die die sozioékonomische
Situation abbilden (Beschaftigung, Transfereinkommen). Die aktuelle Versor-
gungssituation mit Wohnraum sowie angestrebte Veranderungen werden anhand
der Ergebnisse der Blrgerbefragungen der Martin-Luther-Universitat aufgezeigt.
Den Abschluss des Kapitels bildet die subjektive Bewertung der Nachfragestruktur
auf dem Wohnungsmarkt (Wohnungsmarktbarometer 2004).

2.1 Bevolkerungsentwicklung in Halle (Saale)

Die Stadt Halle (Saale) hat im Januar 2004 eine Zweitwohnsitzsteuer eingeflhrt.
Dies hat Ende des vergangenen Jahres und in diesem Jahr zu vielen Ummeldun-
gen von Nebenwohnsitzen in Hauptwohnsitze gefiihrt (Tabelle 2.1). Die Ummel-
dungen betreffen insbesondere die Altersgruppe der 18 bis unter 25jahrigen. Dies
sind Uberwiegend die ,Ausbildungszuwanderer”: Studenten. Bei der Ublichen Be-
trachtung der Bevélkerung als Hauptwohnsitzbevélkerung konnte die Stadt im ver-
gangenen Jahr somit Bevélkerung gewinnen — erstmals seit Ende der 80er Jahre.
Dies ist jedoch kein realer Bevolkerungszuwachs, sondern ein ,meldetechnischer®.
Allerdings erschwert dies die Zeitreihenvergleiche mit allen Bevdlkerungsdaten
erheblich, da eine Bevélkerungsgruppe, die zuvor auch schon vorhanden war, nun
in der Statistik erscheint. Die wohnberechtigte Bevélkerung (Haupt- und Neben-
wohnsitze) hat im vergangenen Jahr um 3.604 Personen abgenommen (-1,4%).
Damit hat sich die Abschwachung des Bevélkerungsverlustes der Vorjahre (2002
wohnberechtigte Bevdlkerung: -3.123 Personen = -1,2%) nicht fortgesetzt, im Ge-
genteil: der Bevdlkerungsverlust ist wieder angestiegen. Ein Ausblick auf die Ent-
wicklung im 1. Halbjahr 2004 zeigt, dass sich die relativ hohen Bevdlkerungsver-
luste fortsetzen (Wohnberechtigte: -1.485 Personen).

Tabelle 2.1: Auswirkungen der Einfiihrung der Zweitwohnsitzsteuer auf die
Bevoélkerungsstatistik der Stadt Halle (Saale)

Einwohner mit wohnberechtigte
Hauptwohnung [darunter im Alter] Nebenwohnung [darunter im Alter| Bevolkerung
von 18 bis unter von 18 bis unter
25 Jahren 25 Jahren
31.12.2001 241.710 14.181 255.891
31.12.2002 237.951 14.817 252.768
31.03.2003 237.018 23.047 14.745 5.845 251.763
30.06.2003 236.046 22.890 14.533 5.743 250.579
30.09.2003 235.484 23.052 13.389 5.128 248.873
31.12.2003 238.078 28.550 11.086 4.663 249.164
31.03.2004 237.496 10.389 247.885
30.06.2004 237.540 10.139 247.679

Datengrundlage: Fachbereich Biirgerservice

Der ,meldetechnische” Anstieg der Bevoélkerung im letzten Jahr driickt sich in einer
seit der Wende erstmals positiven Wanderungsbilanz der Stadt aus (Abbildung
2.1). Der Wanderungslberschuss betragt 974 Einwohner und wurde in der Alters-
gruppe der 20 bis unter 40jéhrigen erzielt (Tabelle 2.2). Der von der Statistik aus-
gewiesene Wanderungsgewinn resultiert aus einem Rickgang der Wegzige (auf
12.697 Personen) und einer starken Zunahme der Zuzige (auf 13.671 Personen)
auf den bisher héchsten Wert seit Beginn des Beobachtungszeitraumes. Diese
Erh6éhung hat ihre Ursache in den Ummeldungen von Neben- in Hauptwohnsitze,
weshalb ein Vergleich mit den Vorjahren nicht sinnvoll ist. Auch eine vertiefende
Analyse der Altersstruktur der Zu- und Fortzlgler wird angesichts der Sondersitua-
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tion des Jahres 2003 nicht vorgenommen. Auch fiir das laufende Jahr kann ein
positiver Wanderungssaldo erwartet werden, da der Sondereffekt noch anhalt.

Das Geburtendefizit ist im letzten Jahr etwas geringer ausgefallen als in 2002,
wird im Trend der nachsten Jahre jedoch wieder ansteigen, da aufgrund der Alte-
rung der Bewohner Halles und der zahlenmaBig schrumpfenden potenziellen El-
terngeneration die Geborenenzahlen wieder fallen werden, beschleunigt nach
2010.

Abbildung 2.1:

Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Halle (Saale) nach Komponenten 1994
- 2003

1500 T
500 1

- 500
-1 500 1
-2500 1
-3 500
-4500 T
-5 500
-6 500 T -
-7 500 1
-8 500 -

Einwohner

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
C—Jwanderungssaldo 3 Geburteniiberschuss/-defizit (-)

—&— Bevilkerungsentwicklung absolut

Tabelle 2.2: Wanderungssaldo der Stadt Halle (Saale) im Jahr 2003 nach Al-

tersgruppen

Altersgruppe von ... insgesamt Fernwanderung/ Umland
bis unter ... Jahren andere Riume

0-20 -22 72 -94
20-40 1.663 1.614 49
40-60 -622 -438 -184

60 und lter -45 -72 27
insgesamt 974 1.176 -202

Halle hat traditionell einen Wanderungstiberschuss mit dem Ausland, wie er flr
GroBstadte, auch in den neuen Bundeslandern, typisch ist (Abb. 2.2). Mit allen
anderen Raumen hatte die Stadt bis zum Jahr 2002 jedoch eine negative Wande-
rungsbilanz. Das betrifft zum einen die arbeitsplatzmotivierte Fernwanderung in die
alten Bundeslander und die neuen Bundeslander. Der jahrliche Wanderungsverlust
in die alten Bundeslander war nach dem Ende der wirtschaftlichen Stabilisierung
Mitte der 90er Jahre und einer erneuten krisenhaften Zuspitzung der Wirtschaftsla-
ge in den Jahren 2000 und 2001 auf Rekordwerte von Uber 3.000 Einwohnern
angestiegen. In 2002 war er merklich zurlickgegangen, aber immer noch sehr
hoch. Das negative Saldo mit den neuen Bundeslandern war demgegenlber er-
heblich geringer und im Jahr 2002 fast ausgeglichen. Die Situation in der Fern-
wanderung unterscheidet Halle dennoch grundlegend von stabilen GroBstadten
Ostdeutschlands wie z. B. Dresden, Leipzig und Jena, die erhebliche Wande-
rungsgewinne mit den neuen Bundeslandern erzielen. Die wohnungsmotivierte
Nahwanderung in das Stadtumland (Kreise Saalkreis und Merseburg-Querfurt)
hatte ihren H6hepunkt von 1995 bis 1999 mit durchschnittlichen jéhrlichen Verlus-
ten von 4.000 Einwohnern flr die Stadt. Seitdem ist der Nahwanderungsverlust, d.
h. die Einwohnersuburbanisierung sehr stark zurlickgegangen. Die Sondersituation
im vergangenen Jahr flhrte erstmals zu einem Wanderungsgewinn in der Fern-
wanderung mit den neuen Bundeslandern und zu nur noch sehr geringen Wande-
rungsverlusten mit den alten Bundeslandern und dem Umland. Ursé&chlich sind wie
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oben beschrieben vor allem Wohnungsummeldungen der Studenten, so dass es
unwahrscheinlich ist, dass diese Sondersituation Uber das laufende Jahr hinaus
anhalt.

Abbildung 2.2:

Wanderungssaldo der Stadt Halle (Saale) 1993 - 2003

Wanderungssaldo

1993 1994 1995 1996 1997 1998

1999 2000 2001 2002 2003

Oneue Bundeslander ')  Dalte Bundeslander B Umland? BAusland  Ounbekannt

') ohne Umland 2) Saalkreis, Merseburg-Querfurt

Profiteure der Suburbanisierung waren bisher die Umlandkreise, besonders der
Saalkreis, dessen Bevdlkerung seit 1993 um 4 gestiegen ist. Die deutlich geringe-
ren Wanderungsverluste Halles an das Umland fiihren seit 2001 auch zu Bevdlke-
rungsverlusten im Saalkreis (Tabelle 2.3). Im Kreis Merseburg-Querfurt haben die
Verluste schon seit Jahren ein &hnliches Ausmal wie in Halle erreicht.

Tabelle 2.3: Einwohnerentwicklung der beiden Umlandkreise

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Einwohner in Tausend
Saalkreis 68,8 725 76,2 791 81,1 82,0 81,8 815 81,0

Merseburg-Querfurt 1406 139,6 1386 1379 136,9 1355 1341 1322 1305
Veranderung zu Vorjahr

Saalkreis 41% 54% 51% 37% 25% 12% -02% -04% -0,6%
Merseburg-Querfurt 0,2% -0,7% -0,8% -0,5% -0,7% -1,1% -1,0% -1,4% -1,2%

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Die Alterung der halleschen Bevélkerung setzte sich wie in den Vorjahren fort, im
letzten Jahr nur leicht gebremst durch den ,einwohnermeldetechnisch® erhdhten
Zuzug in der Altersgruppe der 20 bis unter 40jahrigen (,Studenten). Insbesondere
bei einem 10-Jahresvergleich wird das groBe AusmalB der demographischen Alte-
rung deutlich (Tabelle 2.4, Abbildung 2.3). Trotz des starken Einwohnerverlustes
der Stadt in diesem Zeitraum um fast 20% ist die Altersgruppe der 60jéhrigen und
alter in absoluten Zahlen um 19% angewachsen. Alle drei jingeren Altersgruppen
sind Uberproportional geschrumpft, besonders dramatisch die jlingste Altersgruppe
der 0 bis unter 20jahrigen, die um 41% kleiner geworden ist und mit dem Verlust
von 27,8 Tsd. Kindern und Jugendlichen fast die Hélfte des gesamtstédtischen
Verlustes ausmacht. Das entspricht der Bevdlkerung von Kreisstéddten wie Naum-
burg oder WeiBenfels. Die &lteste Einwohnergruppe konnte in diesem Zeitraum
ihren Anteil an der Gesamtbevdlkerung um fast 9 Prozentpunkte erhéhen auf
27,2%, wéahrend die unter 20jéhrigen 6 Prozentpunkte verloren haben und nur
noch jeden 6. Einwohner stellen (Abbildung 2.3).

In Bevdlkerungsprognosen werden zur Messung der Alterung die Indikatoren
Jugendquotient und Altenquotient verwendet. Sie stellen den Anteil der unter
20jahrigen bzw. der ab 60jahrigen pro 100 Personen im erwerbsfahigen Alter von
20 bis 59 Jahren (das entspricht etwa dem realen Eintritts- und Austrittsalter in den
bzw. aus dem Arbeitsmarkt) dar. Summiert spricht man vom Soziallastquotienten.
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Wahrend dieser in den vergangenen 10 Jahren in Halle moderat von 70 auf 79
angewachsen ist, entwickeln sich die Jugend- und Altenquotienten stark gegenlau-
fig. Der Jugendquotient ist deutlich von 39 auf 30 gesunken, der Altenquotient da-
gegen drastisch von 31 auf 49 (!) gestiegen. Der Alterungsprozess wird unaus-
weichlich fortschreiten, da Anderungen der Rahmenbedingungen nur langfristig
Wirkung haben. Besonders stark betroffen sind Gemeinden, in denen zum Gebur-
tendefizit Wanderungsverluste hinzukommen, wie das in Halle bisher der Fall war.
Auf Basis der 3. Regionalisierten Bevoélkerungsprognose des Statistischen Lan-
desamtes errechnet sich fir Halle im Jahr 2020 ein Altenquotient von 69!

Tabelle 2.4: Alterung der Stadt Halle (Saale) im 10-Jahresvergleich

Altersgruppe 1993 2003 Veranderung 1993/2003
von ... bis unter

... Jahren absolut in % absolut in % absolut in %
0-20 68.037 23,0 40.231 16,9 -27.806 -40,9
20-40 89.423 30,2 67.954 28,5 -21.469 -24,0
40-60 83.976 28,4 65.183 27,4 -18.793 -22,4
60 und alter 54.305 18,4 64.710 27,2 +10.405 +19,2
Gesamt 295.741 100,0 238.078 100,0 -57.663 -19,5
Abbildung 2.3:

Entwicklung des Anteils der Altersgruppen an der Gesamtbevoélkerung
der Stadt Halle (Saale) 1993-2003

Anteil in %

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Altersgruppen
—O0— 0-20 —O— 20-40 —A— 40-60 —>— 60 und alter

2.2 Entwicklung der Haushalte

Der Mikrozensus erhebt die Haushaltszahl auf Basis der wohnberechtigten Bevdl-
kerung (Haupt- und Nebenwohnsitze). Die Zahl der Haushalte war von 1994 bis
1997 ricklaufig und von 1997 bis 2000 in etwa stabil (Tabelle 2.5). 2001 ist die
Haushaltszahl dagegen deutlich angestiegen (um 5%), ohne dass es dafiir eine
inhaltliche Erklarung gibt. Die Mikrozensusdaten kdnnen aufgrund der kleinen
Stichprobe solchen starken Schwankungen unterliegen. Im letzten Jahr hat sich
der Ruckgang der Haushaltszahl wieder beschleunigt (-3,2 Tsd.). Fur Halle werden
129,7 Tsd. Haushalte angegeben. Dies liegt noch oberhalb des Wertes der Jahre
1997 bis 2000. Die starke Haushaltsverkleinerung ist seit 2001 zum Stillstand ge-
kommen. Gegenulber 2,21 in einem Haushalt lebenden Personen im Jahr 1994 ist
die DurchschnittsgrdBe auf 1,85 Personen gesunken. Ebenfalls vorlaufig zum Still-
stand gekommen ist der Wandel der GréBenstruktur der Haushalte seit 2001 (Ab-
bildung 2.4). Erst im langjéahrigen Vergleich werden die starke Zunahme des An-
teils der 1-Personen-Haushalte und die drastischen Anteilsrickgange der Haushal-
te ab 3 Personen deutlich. Wahrend z. B. 1994 noch 15,2% der Haushalte 4 und
mehr Personen hatte, ist dieser Anteil inzwischen auf 7,1%, d. h. weniger als die
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Halfte geschrumpft. Die weiterhin deutlich riicklaufige Bevélkerung misste auch in
diesem Jahr zu sinkenden Haushaltszahlen fiihren. Da eine moderate Haushalts-
verkleinerung weiterhin zu erwarten ist, dirfte die Haushaltszahl mittelfristig weni-
ger stark sinken als die Bevdlkerungszahl.

Tabelle 2.5: Anzahl der Haushalte 1994-2003 (Mikrozensus; jeweils April/Mai)

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Tsd. Haushalte | 134,1 130,6 129,1 127,2 1279 127,4 1275 134,0 132,9 129,7

Abbildung 2.4:

Entwicklung des Anteils der HaushaltsgroBengruppen
an den Haushalten in Halle (Saale) 1994-2003

Anteil in %

L= O e ey S

10,0 7%}
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0.0 : : : : : : : : \
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
—&— 1 Person —8— 2 Personen —&— 3 Personen —>— 4 Personen

2.3 Beschaftigung und Einkommen

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort ist weiterhin
kontinuierlich rtcklaufig. Wahrend am 31.12.1993 137.558 Personen sozialversi-
cherungspflichtig beschéaftigt waren, sind es 10 Jahre spéater (am 30.06.2003) nur
noch 93.779 — ein Rickgang um fast 1/3 (Abbildung 2.5). Hierin zeigt sich zuver-
lassiger als in jeder anderen Statistik die schlechte wirtschaftliche Entwicklung und
Arbeitsmarktlage in Halle. Der Schrumpfungsprozess hat sich drastischer vollzo-
gen, als die Bevélkerung von Stadt und Region geschrumpft sind. Schwer vorstell-
bar sind die Folgen, wenn diese Abwartsspirale der Beschaftigung weiter anhalt. In
gleichem AusmaB ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am
Wohnort kontinuierlich gesunken, auf 74.671 zum 30.6.2003. Hier waren die Ruck-
gange in den Jahren seit 1999 besonders stark. Die Differenz zwischen den Be-
schéftigten am Arbeitsort und am Wohnort bildet etwa den Einpendlerliberschuss
der Stadt Halle (Saale), der seit Jahren zwischen 17.000 und 19.000 schwankt.

Die Arbeitslosenquote verbleibt seit 1997 auf dem extrem hohen Niveau von
Uber 20%, wahrend sie 1995 noch bei 13,3% lag. Nach dem bisher héchsten Wert
von 21,6% im Jahr 2002 ist sie im vergangenen Jahr um 1,5 Prozentpunkte ge-
sunken (Abbildung 2.6). Der Ruckgang ist wahrscheinlich z. T. durch veranderte
Erfassungskriterien von Arbeitslosigkeit rein statistischer Natur.

Der Anteil von Birgern, die laufende Hilfe zum Lebensunterhalt (Sozialhilfe)
empfangen, nahm von 1995 bis 1999 dramatisch zu. Seitdem ist die absolute Zahl
der Hilfeempfénger bei knapp 15.000 Personen stabil. Durch den Bevélkerungs-
riickgang der Stadt ist aber die Quote der Hilfeempféanger pro 1.000 Einwohner bis
2002 noch moderat gestiegen. Diese Steigerung ist im letzten Jahr bei einer im
interkommunalen Vergleich hohen Quote von 62 Hilfeempfangern pro 1.000 Ein-
wohner zum Stillstand gekommen (Abbildung 2.7).

Abbildung 2.5
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Abbildung 2.6
Arbeitslosenquote bezogen auf abhéngige zivile Erwerbspersonen 1995
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Abbildung 2.7
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Die Tendenz zunehmender Ungleichheit der Einkommen hallescher Haushalte hat
sich im vergangenen Jahr fortgesetzt (Abbildung 2.8, Tabelle 2.6). Ein Hinweis: ab
2002 werden alle Angaben zum Nettoeinkommen in neuen gerundeten Einkom-
mensgruppen in Euro ausgewiesen, die sich geringfligig von der Gruppenbildung
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der Vorjahre unterscheidet. Der Anteil der untersten Einkommensgruppe (unter
900/920 €) ist merklich gewachsen, seit 1997 um 7 Prozentpunkte auf mittlerweile
27,4%. In absoluten Zahlen ist diese Gruppe um 10 Tsd. Haushalte angewachsen!
Auch stark gewachsen ist die hdochste Einkommensgruppe um 4 Prozentpunkte
seit 1997 auf 14,5% im letzten Jahr. Dies entspricht einer Zunahme um fast 6 Tsd.
Haushalte. In den dazwischenliegenden Einkommensgruppen gibt es eine Ver-
schiebung zu héheren Einkommen, aber quantitative Abnahmen. Die Entwicklung
in Halle (Saale) ist im Vergleich zu den Neuen Landern ungtinstig, da dort der An-
teil der unteren Einkommensgruppen zumindest stagniert. Die wachsende bzw.
hohe Zahl von Haushalten der unteren Einkommensgruppen ist jedoch nicht allein
auf die riicklaufige Beschaftigung, die hohe Arbeitslosigkeit und die Abwanderung
Besserverdienender zurlickzufihren, sondern auch auf die zunehmende Zahl von
Ein-Personen-Haushalten, die im Gegensatz zu gréBeren Haushalten nur Uber
einen Einkommensbezieher verfigen. Angesichts von Wirtschaftskrise und Reform
der Sozialsysteme (,Hartz IV*) ist jedoch zu erwarten, dass die Ungleichheit der
Einkommen weiter zunimmt.

Abbildung 2.8:

Entwicklung des Anteils der Haushalte der oberen und unteren
Einkommensgruppen an den Hallenser Haushalten 1994 - 2003
(Mikrozensus)
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Tabelle 2.6: Anzahl der Haushalte 1995-2003 nach Einkommensklassen

bis 2001 (ab 2002): 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Tsd. Haushal- | unter 920 (900) 285 26,0 256 272 295 304 349 346 354
te mit monat- | 920-1.534 (900-1.500) 386 408 41,9 424 389 406 389 381 33,6

lichem Netto- | 1.534-2.556 (1.500- 428 435 429 41,8 401 369 375 356 367

einkommen | 2,600)
von.--biz 2556 u.m. (2.600u. m.) | 13,8 148 131 13,0 140 154 163 17,0 188
unter ...

Sonstige 71 / / / / / 6,5 7,5 5,1

Summe Haushalte | 130,6 129,1 127,2 1279 127,4 1275 134,0 1329 129,7

/ keine Angabe wegen zu geringer Fallzahl
Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

2.4 Wohnungsversorgung und Nachfragetrends

Der Trend zur VergréBerung der Wohnflache ist den Daten der Blrgerumfrage
nach voribergehend zu einem Stillstand gekommen. So hat sich die Wohnflache
pro Kopf zwar auf 38,8 m? erhéht (von 37,4 m2 im Jahr 2001), nicht jedoch die
Wohnflache pro Haushalt und in den meisten HaushaltsgrdBenklassen (Abbildung
2.9). Langer zuriickgeblickt in die 90er Jahre gab es teils enorme Steigerungen
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des Wohnflachenkonsums in allen HaushaltsgréBenklassen. Die Ursachen fir
diesen Trend wirken weiter.

Abbildung 2.9:

Durchschnittliche Wohnflache der Hallenser Haushalte
nach HaushaltsgréBe 1994 - 2003 (Blrgerumfrage)

130
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Dreizimmerwohnungen dominieren im Wohnungsbestand. Auf lange Sicht betrach-
tet ist der Anteil der Dreizimmerwohnungen zugunsten kleinerer Wohnungen leicht
ricklaufig (Tabelle 2.7). Dies korrespondiert mit dem stark gewachsenen Anteil von
Ein-Personen-Haushalten. Bezogen auf die Flache pro Wohnung ist der Anteil der
Haushalte in mittelgroBen Wohnungen (50 bis 70 m2) kontinuierlich riicklaufig,
wahrend — bei Konstanz des Anteils kleiner Wohnungen — in den GréBenklassen
dartiber ein Wachstum um 10 Prozentpunkte seit Anfang/Mitte der 90er Jahre zu
verzeichnen ist. Diese Effekte werden durch die gegensatzlichen Trends zur
Haushaltsverkleinerung und zur WohnflachenvergréBerung hervorgerufen.

Tabelle 2.7: Gr6Be der von den Hallenser Haushalten bewohnten Wohnungen
nach Anzahl der Zimmer und Wohnfldche der Wohnung

Anteil der Haushalte mit einer Wohnung mit ... 1993 1994 1995 1997 1999 2001 2003
1 oder 2 Zimmern 27% 27% 29% 30% 33% 28% 31%
3 Zimmern 50% 51% 48% 47% 46% 46% 46%
4 Zimmern 18% 16% 16% 17% 14% 18% 16%
5 und mehr Zimmern 5% 6% 7% 6% 7% 8% 7%
Anteil der Haushalte mit einer Wohnflache von ...

bis 50 m2 20% 20% 22% 24% 22% 19% 19%
51 bis 70 m? 57% 58% 55% 54% 53% 50% 50%
71 bis 90 m2 12% 1% 1% 1% 12% 14% 15%
mehr als 90 m2 1% 10% 12% 12% 14% 17% 17%
Datengrundlage: Martin-Luther-Universitdt Halle/Wittenberg (Blirgerumfrage)

Die Umzugsabsichten der Hallenser Mieter sind nach wie vor sehr hoch (Abbildung
2.10). Seit 1999 beabsichtigen 43-46% der Mieter, innerhalb der nachsten zwei
Jahre sicher oder mdglicherweise umzuziehen, gegenlber knapp 40% in den Jah-
ren davor. Ein Trendwechsel ist nach den leichten Riickgangen 2001 nicht einge-
treten. Bedenklich ist, dass die traditionell geringe Umzugsabsicht der selbstnut-
zenden Eigentiimer im Jahr 2003 stark gestiegen ist.

Die Befragungsergebnisse zur Art der von Umzugswilligen gesuchten Wohnun-
gen lassen auf einen auch kiinftig ungebrochenen Trend zur VergréBerung der
Wohnflache sowie zur Verbesserung der Wohnqualitat schlieBen (Tabelle 2.8). Die
Trends sind erstaunlich stabil, wie der Vergleich der Jahre 1993 und 2003 zeigt.
Lediglich der Wunsch nach Komfortverbesserung ist geringer geworden. Darin
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kommt vermutlich das inzwischen stark gestiegene Komfortniveau des Wohnungs-
bestandes zum Ausdruck.

Abbildung 2.10:

Umzugsabsicht innerhalb der nachsten zwei Jahre
nach Bewohnergruppen (Biirgerumfrage 2003)
50 7 46 46
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Tabelle 2.8: Von Umzugswilligen angestrebte Wohnung nach Wohnungs-
gréBe und —komfort

GroBe der neuen Wohnung 1993 2003 | Komfort der neuen Wohnung 1993 2003
kleiner 23% 18% weniger Komfort 0% 3%
gleich 29% 35% gleicher Komfort 30% 44%
groBer 48% 47% mehr Komfort 70% 53%

Datengrundlage: Martin-Luther-Universitat Halle-Wittenberg (Birgerumfragen 1993 und 2003)

2.5 Nachfragestruktur aus Sicht der Wohnungsmarktakteure
(Wohnungsmarktbarometer 2004)

Flr eine giinstige Vermietungssituation ist eine ausreichende Zahl nachfragender
Haushalte notwendig. Aufgrund unterschiedlicher Praferenzen der Haushalte sollte
eine Ubereinstimmung bestimmter Haushaltstypen mit bestimmten Wohnungsan-
geboten vorliegen. Die Wohnungsmarktakteure sollten angeben, ob die Nachfrage
der Haushaltstypen geringer, ausreichend oder hdher als das hallesche Woh-
nungsangebot ist.

Insgesamt wird die Nachfrage in allen Gruppen als zu gering eingeschatzt (Ab-
bildung 2.11). Bei Beziehern hoher Einkommen wird sie mit Abstand als am ge-
ringsten eingeschétzt. Sehr gering im Vergleich zum Angebot ist sie weiterhin bei
jungen/mittleren Singles, Alleinerziehenden und Familien mit Kindern. Nur bei Be-
ziehern niedriger Einkommen herrscht eine anndhernd das Angebot erreichende
Nachfrage. Im Vergleich zu den Angaben im vorigen Jahr sehen die Experten eine
noch geringere Nachfrage in diesem Jahr. Bei den Beziehern niedriger Einkommen
wurde im letzten Jahr noch ein leichter Nachfrageliberhang gesehen. Mit der Aus-
nahme kinderloser junger/mittlerer Paare ist der Angebotstiberhang in allen Grup-
pen gleich geblieben oder leicht gestiegen.

In Zukunft, im Zeitraum von ca. drei Jahren, werden keine groBen Veranderun-
gen dieser Nachfrage-Angebotsstruktur erwartet. Als starke Nachfrager treten zur
traditionellen Problemgruppe der Bezieher niedriger Einkommen die alteren Sin-
gles hinzu. Die Aussage gleicht derjenigen in den Vorjahren, obgleich der Unter-
schied zur Ist-Situation nicht so prédgnant ausgeprégt ist. Der langfristige Trend
einer alternden Gesellschaft mit wenigen Kindern ist in den Einschatzungen dies-
mal kaum zu erkennen. Mdglicherweise kalkulieren die Wohnungsmarktexperten in
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ihr Urteil die splrbare Zunahme des Baus/Umbaus altengerechter Wohnungen ein.
D. h. ein Problem wird in der Ausweitung dieses Markisegmentes weniger gese-

hen, als dies noch vor ein oder zwei Jahren der Fall war.

Abbildung 2.11:

Struktur der nachfragenden Haushalte 2003 nach Einschatzung der
Wohnungsmarktakteure
Bezieher niedriger Einkommen 33,3 | 38,9 27,8
Bezieher hoher Einkommen 51,4 | 34,3 | 14,3
Familien mit zwei oder mehr Kindern 40,0 | 37,1 | 229
Familien mit einem Kind 33,3 | 58,3 | 8,3
Alleinerziehende 40,0 [ 543 [5.7
Rentnerpaare 257 | 571 171
Kinderlose junge/mittlere Paare 36,1 [ 47,2 16,7
altere Singles (uber 60 Jahre) 31,4 | 48,6 20,0
junge/mittlere Singles (bis 60 Jahre) 42,9 | 37,1 29,0
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Fallzahlen in %
D spiirbar geringer als Wohnungsangebot O gerade ausreichend O spiirbar hoher als Wohnungsangebot

2.6 Uberblick zur Entwicklung der Wohnungsnachfrage

Die Bevdlkerung von Halle (Saale) nahm 2003 erstmals seit der Wende nicht ab.
Dies geht auf einen gleichfalls erstmals vorhandenen positiven Wanderungssaldo
zuriick. Leider ist dies im letzten Jahr und voraussichtlich in diesem Jahr eine Son-
dersituation, ein ,einwohnermeldetechnischer Effekt®, da eine neu eingefuhrte
Zweiwohnsitzsteuer zu erheblichen Ummeldungen von Nebenwohnsitzen in
Hauptwohnsitze gefiihrt hat (Uberwiegend Studenten). Die Zahl der Nebenwohnsit-
ze und damit insgesamt die wohnberechtigte Bevdlkerung (Haupt- und Neben-
wohnsitze) sind auch im vergangenen Jahr deutlich zuriickgegangen. In den bei-
den Umlandkreisen hat sich der Bevélkerungsriickgang fortgesetzt. Im Jahr 2003
setzte sich die Tendenz der zunehmenden Alterung der Bevdlkerung fort. Die An-
zahl der Haushalte ist im vergangenen Jahr starker als im Vorjahr gesunken, ist
aber nach dem Sprung von 2001 noch nicht wieder auf den niedrigen Stand der
Jahre 1997 bis 2000 gefallen. Damit ist der Prozess der Haushaltsverkleinerung
vorlaufig zum Stillstand gekommen. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten ist weiter deutlich rlcklaufig, eine alarmierende Entwicklung. Sowohl
die Zahl der Sozialhilfeempfénger als auch deren Quote haben sich auf hohem
Niveau stabilisiert. Die Arbeitslosenquote ist deutlich gesunken, aber mit Uber 20%
immer noch viel zu hoch. Zumindest diese beiden Sozialindikatoren betreffend
konnten die negativen Trends der letzten Jahre gebrochen werden. Wie erwartet
werden konnte, hat sich die Tendenz zunehmender Einkommensungleichheit wie-
der durchgesetzt: die unterste Einkommensgruppe partizipiert an der positiven
Einkommensentwicklung seit Ende der 90er Jahre nicht mehr. Die Hallenser
Haushalte vergréBerten ihre Wohnflache seit der letzten Birgerumfrage 2001
nicht. Wahrscheinlich ist dies nur eine Wachstumspause, da die Ursachen flir den
Trend weiter wirken. Die Umzugsabsicht ist 2003 jedoch wieder angestiegen und
seit 1999 auf sehr hohem Niveau. Die Nachfrage der meisten Haushaltsgruppen ist
aus Sicht der Wohnungsmarktakteure spirbar zu gering fir das vorhandene Woh-
nungsangebot. Sie ist im letzten Jahr weiter gesunken. Nur bei Beziehern niedriger
Einkommen entspricht sie anndhernd dem Wohnungsangebot. Kinftig wird ein
Nachfragewachstum zusétzlich bei &lteren Alleinlebenden erwartet. Insgesamt wird
die Uberangebotssituation bestehen bleiben.
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Indikator

Tendenz

Bevélkerungsentwicklung (Hauptwohnsitz) Halle 2003

>

Bevolkerungsrickgang 2003

keiner

Wohnberechtigte Bevélkerung 2003

N

Bevdlkerungsentwicklung Umlandkreise 2003

N

Wanderungssaldo 2003

positiv

Anteil Bewohner unter 20 Jahre

Anteil Bewohner 60 Jahre und alter

Anzahl der Haushalte 2003

Anteil 1-Personenhaushalte 2003

Anteil 2-Personenhaushalte 2003

Anteil 3- und mehr Personenhaushalte 2003

Anzahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigter 2003

Arbeitslosenquote Dezember 2003

Quote der Sozialhilfeempfanger 2003

Anteil Haushalte obere Einkommensgruppe 2003

Anteil Haushalte untere Einkommensgruppe 2003

Wohnfl&che pro Haushalt 2003

Umzugsabsicht der Mieter 2003

Wohnungsnachfrage nach Haushaltstypen 2004 (Marktbarometer)
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3. Wohnungsangebot

Gegenstand dieses Kapitels ist die Entwicklung des Wohnungsangebots. Dabei
sind die Bautétigkeit, die Wohnungsabgénge und die Veranderung der Struktur des
Wohnungsbestandes von Interesse. Den Abschluss des Kapitels bilden die subjek-
tiven Einschatzungen aus dem Wohnungsmarktbarometer 2004 zum Investitions-
klima und zu den Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes.

3.1 Bautatigkeit, Wohnungsabgange, Wohnungsbestand

Der Trend einer seit dem Rekordjahr 1997 stark ricklaufigen Wohnungsbautatig-
keit in der Stadt Halle (Saale) hat sich im Jahr 2003 nicht fortgesetzt (Abbildung
3.1). Die Bautatigkeit hat sich auf niedrigem Niveau — ein Funftel (!) der Fertigstel-
lungszahl von 1997 — stabilisiert. Ein Hinweis: Im Stadtumbauprozess wird die
Interpretation der Baustatistik schwieriger, da zunehmend eine Wohnungsreduzie-
rung in bestehenden Gebduden auftritt, die in der Statistik saldiert als negative
Baufertigstellungen auftreten. U. a. deswegen macht die gegenlber 2002 wieder
erheblich gestiegene Neubautatigkeit statistisch annahernd die gesamte Bautatig-
keit aus, da im Bestand nur noch wenige zusétzliche Wohnungen entstehen. Ins-
gesamt haben sich die Proportionen zugunsten von 1-2-Familienhdusern verscho-
ben, die knapp 60% Anteil an der Bautatigkeit erreichen und damit erstmals die
Mehrheit der Baufertigstellungen bilden. Der Neubau von 1-2-Familienhdusern ist
gegenliber 2002 um 2/3 gestiegen (auf 357 WE). Dies sind jedoch vermutlich im
wesentlichen Vorzieheffekte aufgrund der Diskussionen um die Streichung der
Eigenheimzulage, die zu Jahresbeginn 2004 modifiziert und fir Neubauten gekiirzt
wurde. Die Baufertigstellungen in Mehrfamilienhdusern sind im Neubau auf niedri-
gem Niveau stabil und einschlieBlich von MaBnahmen an bestehenden Gebauden
weiterhin ricklaufig (-1/4 gegenlber 2002). Sie erreichen noch ca. 1/10 des Maxi-
mums in den 90er Jahren.

Abbildung 3.1:

Baufertigstellungen in Halle (Saale) nach GebaudegroBe 1994 bis 2003
(alle BaumaBnahmen)
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Nach dem ,Zwischenhoch® von 2002 ist die Zahl der Baugenehmigungen im ver-
gangenen Jahr drastisch auf fast die Hélfte des Vorjahreswertes gefallen und hat
den niedrigsten Stand seit 1992 erreicht. Im Neubau ist der Rickgang mit -19%
deutlich geringer. Erstmals Ubersteigen die Neubaugenehmigungen die Gesamt-
zahl der Genehmigungen, d. h. im Bestand wird die oben angesprochene ,negative
Bautétigkeit” stattfinden. Dies ist insbesondere bei 1-2-Familienhdusern zu ver-
zeichnen und hat seine Ursache im beabsichtigten Umbau mehrgeschossiger Ka-
sernen- und Internatsgebaude zu Reihenhauskomplexen. Stabilisierendes Element
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der Baugenehmigungen sind die Neubaugenehmigungen fiur WE in 1-2-
Familienh&usern, die nur wenig unter dem Stand von 2002 liegen (-14%). Inzwi-
schen erreichen sie fast % Anteil an den Neubaugenehmigungen gegentber ca.
50% in den Jahren 1999 und 2000. Insgesamt ist somit flir das laufende Jahr ein
Rickgang der Bautétigkeit zu erwarten.

Die Bautatigkeit in den Umlandkreisen war im vergangenen Jahr wiederum
moderat um —7% riicklaufig (Neubautatigkeit: Tabelle 3.1), nach dem starken Ein-
bruch in 2001. Im Gegensatz zu den 90er Jahren findet seit 2001 ein Neubau von
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern faktisch kaum noch statt. Im Unterschied zur
Stadt Halle (Saale) hat das Umland im vergangenen Jahr Steigerungen der Bau-
genehmigungen zu verzeichnen (+8% Neubau, +12% insgesamt), so dass ein
leichter Anstieg der Bautatigkeit erwartet werden kann. Damit Ubersteigt die Zahl
der Baugenehmigungen im Umland den stadtischen Wert wieder deutlich

Tabelle 3.1: Baufertigstellungen (Errichtung neuer Wohngebaude) in den
beiden Umlandkreisen nach GebadudegréBe

Anzahl Wohnungen 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
WE in 1-2-Familienh&usern 558 775 865 1.541 1.238 1.160 596 580 544
WE in Mehrfamilienhdausern 303 602 89 506 325 211 61 46 41
Fertigstellungen insgesamt 861 1.377 1.760 2.047 1.563 1.371 657 626 585

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Fir die Wohnsuburbanisierung hallescher Haushalte entscheidend ist die Neubau-
tatigkeit im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser in der Region Halle (Stadt
und beide Umlandkreise) (Tabelle 3.2). In den Jahren 1998 bis 2000 wurde ein
Maximum der Bautétigkeit in diesem Marktsegment erreicht mit durchschnittlich
1.700 fertiggestellten WE im Neubau. Seit 2001 ist dieses Volumen auf unter 1.000
Einheiten zurlickgegangen, mit dem starksten Einbruch im vorletzten Jahr. Beson-
ders starken Schwankungen sind die Fertigstellungen von Ein- und Zweifamilien-
hausern in der Stadt Halle (Saale) unterworfen. Der Anteil der Stadt an den Fertig-
stellungen in Ein- und Zweifamilienhdusern in der Region ist ein MaB fir die Positi-
on Halles im Vergleich zum Umland in Bezug auf das Suburbanisierungspotenzial.
Nachdem die Stadt in den 90er Jahren mit der Ausnahme 1997 nur geringe Anteile
am gesamten Neubauvolumen erreicht hat — mit dem Ergebnis einer starken Sub-
urbanisierung in das Umland — werden seit dem Jahr 2000 (mit der Ausnahme
2002) mehr als 1/3 der 1-2-Familienhduser in Halle errichtet. Die Baugenehmigun-
gen erlauben eine Zukunftsprognose fir das laufende Jahr. Darin deutet sich eine
leichte Verschlechterung von Halles Position an.

Tabelle 3.2: Baufertigstellungen und Baugenehmigungen im Neubau von
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern in der Region Halle

Anzahl Wohnungen 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Baufertigstellungen Stadt Halle 177 134 457 204 297 630 400 213 357
Baufertigstellungen Umlandkreise 558 775 865 1.541 1.238 1.160 596 580 544
Summe 735 909 1.322 1.745 1.535 1.790 996 793 901
Anteil der Stadt Halle 24% 15% 35% 13% 19% 35% 40% 27% 40%
Baugenehmigungen Stadt Halle 321 497 477 464 244 352 304
Baugenehmigungen Umlandkreise 1.268 1.395 1.199 657 503 449 486
Summe 1579 1.892 1.676 1.121 747 801 790
Anteil der Stadt Halle 20% 26% 28% 41% 33% 44% 38%

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Eine Ubersicht tiber die gesamte Wohnungsbautéatigkeit im Zeitraum 1991 bis 2003
in den beiden Umlandkreisen gibt Karte 1. Ein Hinweis: Die Baufertigstellungssta-
tistik unterschatzt die tatsdchliche Bautatigkeit im Umland z. T. erheblich, wie aus
einem Quervergleich mit Bebauungsplanen und dem Einwohnerzuwachs der
Kommunen deutlich wurde. Die Trends sind also in Wirklichkeit noch starker aus-
gepragt. Erkennbar ist eine hohe Konzentration der Neubautatigkeit unmittelbar an
der Stadtgrenze Halles, wie sie fir den Suburbanisierungsschub in den 90er Jah-
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ren typisch war. Bestimmte Gemeinden haben hier erhebliche bauliche Erweite-
rungen vorgenommen, die den Eigenbedarf um ein Vielfaches Ubertreffen. Dies
korrespondiert nur in wenigen Fallen mit dem zentral6rtlichen System der Raum-
ordnung. Die Zone grdBter baulicher Intensitat bildet indes der Gemeindegiirtel
zwischen Ginthersdorf und GroBkugel an der éstlichen Landesgrenze. Parallel zu
GroBinvestitionen in Gewerbe und GroBflachigen Einzelhandel hat sich hier im
Autobahnkorridor und Mittelpunkt des Verdichtungsraumes Leipzig-Halle ein Woh-
nungsbauschwerpunkt entwickelt.

Der Anteil der Hallenser Haushalte mit Wohneigentum hat nach den Angaben der
kommunalen Birgerumfrage ab Mitte der 90er Jahre erheblich zugenommen (Ta-
belle 3.3). Von einem durch die Wohnungsmarktverhéltnisse in der DDR bedingten
sehr niedrigen Ausgangsniveau von unter 10% hat die Wohneigentumsquote in-
zwischen 14% erreicht (statistische Schwankungen der Umfrageergebnisse!). Mit
dem Mikrozensus auf Haushaltszahlen umgerechnet, besaBen 1993 ca. 12.000
hallesche Haushalte Wohneigentum und 2003 schon ca. 17.000 Haushalte. Im
Vergleich mit westdeutschen GroBstadten ist dies dennoch eine sehr niedrige
Wohneigentumsquote. In westdeutschen GroBstadten zwischen 100 Tsd. und 500
Tsd. Einwohnern betragt sie inzwischen laut LBS-Research 32%. Zudem hat
Deutschland die niedrigste Wohneigentumsquote in der EU. Hier besteht noch ein
sehr groBer Nachholbedarf fir die Stadt Halle (Saale), insbesondere auch aus
Grinden der privaten Altersvorsorge. Es sollte auch Beachtung finden, dass in den
90er Jahren nach einer Schatzung 10 Tsd. bis 15 Tsd. hallesche Haushalte Wohn-
eigentum im Umland gebildet haben, also deutlich mehr als in der Stadt Halle.

Tabelle 3.3: Anteil der Hallenser Haushalte mit Wohneigentum

1993* 1994~ 1995 1997 1999 2001 2003

Eigentumswohnung 0,4% 0,8% 1,4% 3,1% 3,9% 3,4%
eigenes Haus 8,5% 8,5% 9,0% 11,3% 12,0% 10,7%

Wohneigentumsquote 8,9% 8,2% 93% 10,4% 144% 159% 141%

* Variationen in der Fragestellung
Datengrundlage: Martin-Luther-Universitat Halle/Wittenberg (Birgerumfrage)

Die Anzahl der Wohnungsabgange ist nach dem sehr hohen Wert von 2002 wieder
um tausend WE auf 1.460 WE im letzten Jahr gesunken (Abbildung 3.2). Insge-
samt verzeichnet die Statistik fir die letzten drei Jahre einen auBergewdhnlich
hohen Abgang von insgesamt 5.323 WE — Ergebnis des verspateten, aber erfolg-
reichen Beginns des Stadtumbau-Ost-Programms. Dies entspricht 3,5% des Be-
standes. Diese Zahlen beziehen sich jedoch auf die Abgangsgenehmigung, die
dem tatsachlichen Abgang um bis zu drei Jahre vorauseilt (es ist auBerdem még-
lich, dass eine Abgangsgenehmigung nicht umgesetzt wird). Der Wohnungsbe-
stand ist somit héher, als ihn das Statistische Landesamt nachweist (Abbildung
3.3.). Den Hauptanteil des Abgangs bildet seit 2003 der Abriss von Wohnungen in
den sechs Foérdergebieten des Stadtumbau-Ost-Programms und darin wieder fast
ausschlieBlich Plattenbauten. Das Monitoring des Stadtumbau-Ost weist fir 2003
einen tatsachlichen Abriss von 1.398 WE und bis Ende August des laufenden Jah-
res von 2.031 WE aus.

Das Statistische Landesamt weist seit 2002 deutliche Reduzierungen des Woh-
nungsbestandes aus (2002 -1,3%, 2003 —0,6%) (Abbildung 3.3). Zu einer tatsach-
lichen Bestandsreduzierung ist es durch die Umsetzung der Abrisse dagegen erst-
malig im vergangenen Jahr gekommen. Damit ist der Trendwechsel zu sinkenden
Wohnungsbesténden vollzogen.

Die auf den Geschosswohnungsbau ausgerichteten Wohnungsabgéange flihren
zu einer allméhlichen Veranderung der Wohnungsbestandsstruktur (Tabelle 3.4):
Der Anteil der Wohnungen in Gebauden mit ein oder zwei Wohneinheiten nahm im
letzten Jahr wie in den Vorjahren langsam zu (+0,3% auf 10,6%). Aufgrund der
niedrigen Wohneigentumsquote ist dies jedoch nur ein bescheidener Anteil. Hin-
sichtlich der Eigentimerstruktur ist fir 2003 eine Fortsetzung des Trends eines
leicht sinkenden Anteils der Wohnungen im Eigentum von Wohnungsgenossen-
schaften und Wohnungsunternehmen zu verzeichnen, die Uber 2/3 des Woh-
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nungsbestandes besitzen. Aufgrund der Bautéatigkeit und der Privatisierung stieg

der Anteil der sonstigen Eigentimer leicht an.

Abbildung 3.2:

Anzahl der Wohnungsabgénge ') in Halle (Saale) 1998 bis 2003
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Abbildung 3.3:
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Entwicklung des Wohnungsbestandes in Halle (Saale) 1997 bis 2003
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Tabelle 3.4: Wohnungsbestand in Halle nach GebaudegréBe und Eigentiimer

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Anzahl der Wohnungen insgesamt |147.322 151.418 152.933 154.622 154.215 152.263 151.342
darunter Anteil Wohnungen ...

in 1-2-Familienhausern 9,5% 9,4% 9,5% 9,8% 10,1% 10,3% 10,6%
in Mehrfamilienhdusern 90,5% 90,6% 90,5% 90,2% 89,9% 89,7% 89,4%
im Eigentum von Wohnungsgenos-

senschaften und -unternehmen 72,5% 72,0% 71,9% 71,1% 69,9% 69,7% 69,3%
im Eigentum sonstiger Eigentimer | 27,5% 28,0% 28,1% 28,9% 30,1% 30,3% 30,7%

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt/Fachbereich Biirgerservice Halle
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3.2 Zwischenbilanz der Stadtumbau-Ost-Programms

Im folgenden wird eine Zwischenbilanz des Stadtumbau-Ost-Programms beziiglich
des fiir die Wohnungsmarktbeobachtung wichtigsten Aspektes, des Abrisses von
Wohnungen, gezogen. Nachdem das Programm Stadtumbau-Ost im letzten Quar-
tal 2002 finanziell angelaufen ist, konnte im letzten Jahr und in diesem Jahr ein
erhebliches Abrissvolumen umgesetzt werden. Noch nicht durch den Stadtumbau-
Ost finanziert, war bereits in den Jahren 2001 und 2002 in der GroBwohnsiedlung
Silberhdhe ein Abbruch von 387 Wohnungen durch ein Wohnungsunternehmen
erfolgt.

Bis Ende August diesen Jahres wurden 3.429 Wohnungen mit Férdermitteln
des Stadtumbau-Ost-Programms in Halle abgerissen, davon fast 1.400 im vergan-
genen Jahr (Tabelle 3.5). In diesem Jahr kann ann&hernd eine Verdopplung des
Abrissvolumens erreicht werden, denn 679 bewilligte WE (in den Programmjahren
2002 und 2003) sind noch nicht abgerissen. Dies ist ein sehr positives Ergebnis
und liegt in der mittelfristigen Zielplanung des Abbruchvolumens von ca. 17.600
WE bis einschlieBlich 2010. Auffallig ist, dass der Abriss der Auszahlung der Fér-
dermittel weit vorauseilt, d. h. von den Wohnungsunternehmen in groBem Umfang
vorfinanziert wurde. Wéhrend 84% der in den Programmjahren 2002 und 2003
bewilligten WE abgerissen sind, wurden erst 41% der bewilligten Fordermittel aus-
gezahlt — fast 8 Mio. € stehen noch aus. Kritik verdient die — angesichts der schnel-
len Umsetzung der Abrisse — sehr fragwirdige Splittung der Férdermittelauszah-
lung Uber den langen Zeitraum von Programmjahren mit je finf Haushaltsjahren.
Die letzten Mittel des ersten Programmjahres 2002 werden erst im Jahr 2006 aus-
gezahlt! Die entscheidende Frage ist, ob das hohe Abrisstempo in den nachsten
Jahren beibehalten werden kann. Die Bewilligungen im Programmjahr 2004 liegen
unter dem bisherigen Volumen, so dass im nachsten Jahr von einem Rickgang
des Abbruchvolumens auszugehen ist. Die Stadt und die Wohnungsunternehmen
haben indes ihre schwierigen Aufgaben sehr gut erledigt, denn ein Berg von ca.
6.500 fur den Abbruch beantragter WE wartet auf die finanzielle Férderung (bean-
tragt: 22,5 Mio. €) durch das Programm Stadtumbau-Ost. Engpdsse wegen man-
gelnder Abrissvorschlage sind in den nachsten Jahren nicht zu erwarten.

Tabelle 3.5: Zwischenbilanz des Stadtumbau-Ost: vollzogener Riickbau (Ab-
riss) von Wohnungen und diesbeziiglicher Férdermitteleinsatz

Jahr der Umsetzung
2002 2003 2004 (bis | gesamt noch
31.08.) offen
abgerissene Wohneinheiten 0 1.398 2.031 3.429
ausgezahlte Férdermittel in 1.000 € 872 2.031 3.389 5.604
bewilligte, noch nicht abgerissene WE 679
bewilligte, nicht ausgezahlte Mittel in 1.000 € 7.983
bewilligte WE im Programmijahr (PJ) 2004* 1.392
bewilligte Mittel im PJ 2004 in 1.000 €* 4.620
laufende Antrage WE ohne Bewilligung 6.553
laufende Antrédge Foérdermittel ohne Bewilli- 22.491
gung in 1.000 €

Datengrundlage: Fachbereich Stadtentwicklung und Stadtplanung

* unter Vorbehalt

Die Wohnungsmarktexperten bewerten das Abrissvolumen in Halle Gberwiegend
als viel zu niedrig (Abbildung 3.4). Sie bringen damit ihren Wunsch zum Ausdruck,
das Problem des groBen Wohnungsiiberhangs schneller zu ldsen. Die Aufwer-
tungsmaBnahmen im Wohnungsbestand werden dagegen nur als etwas zu niedrig
bewertet, gleichermaBen die AufwertungsmaBnahmen im Wohnumfeld, obgleich
daftr viel weniger Mittel ausgegeben werden, wenn man auf die tatséchliche Mit-
telverwendung im Wohnungsbestand und Wohnumfeld fokussiert. Als etwas zu
hoch wird der Neubau von Wohnungen bewertet. Das deckt sich mit der Aussage
der Wohnungsmarktbeobachtung, dass nach wie vor zu viele Wohnungen in Mehr-
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familienhdusern errichtet werden. Insgesamt verdeutlicht diese Einschatzung der
Wohnungsmarktexperten, dass der Stadtumbau-Ost vor allem eines tun soll: nicht
marktfahige Wohnungen abzureiBen, und zwar schneller als bisher.

Abbildung 3.4:
Beurteilung der Entwicklung des Wohnungsmarktes
vor dem Hintergrund der Ziele des Stadtumbaus
viel zu etwas  ausrei- etwas viel zu
niedrig zu niedrig  chend zu hoch hoch
-1,0 -0,5 0,0 0,5 1,0
T T
Neubauten von | |
Wohnungen | D 0,14 |
| 7 |
| |
Aufw.ertungsmaBnahmen 0,60 r‘: | O die akiuellen
im Wohnumfeld i | | MaBnahmen sind
| 7 |
AufwertungsmaBnahmen 051 : |
im Wohnungsbestand ot ' |
| n |
| |
Abrisse von Wohnungen |-0,72 | , |
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3.3 Investitionsklima und Rahmenbedingungen aus Sicht der
Wohnungsmarktakteure (Wohnungsmarktbarometer 2004)

Die befragten Wohnungsmarktakteure wurden gebeten, das Investitionsklima flr
die aktuelle Situation, die Veranderung in den letzten zwdlf Monaten sowie die sich
abzeichnende Entwicklung in ca. drei Jahren, bezogen auf die verschiedenen
Marktsegmente einzuschétzen (Abbildung 3.5).

Das Investitionsklima ist aktuell in allen Segmenten gedrickt und hat sich Uber-  |nvestitionsklima ist wie

all in den letzten zwdlf Monaten verschlechtert. Die Einschétzung gleicht der vom  im letzten Jahr gedriickt
vergangenen Jahr. Methodenkritisch ist anzumerken, dass die Frageformulierung
sverschlechterung in den letzten zwdlf Monaten® nicht wie erhofft funktioniert, da
das aktuelle Investitionsklima trotz ,Verschlechterung® nicht schlechter einge-
schatzt wird als im vergangenen Jahr. Besonders gedriickt ist das Investitionsklima
bei Bestandsinvestitionen in Plattenbauten und beim Neubau von Mietwohnungen.
In den nachsten drei Jahren wird nur noch eine geringe Verschlechterung des In-
vestitionsklimas erwartet, im Unterschied zum Vorjahr jedoch keine ausdriickliche
Verbesserung beim Neubau von Wohneigentum. Fir letzteres ist vielleicht die
geringere Eigenheimzulage verantwortlich.

Weiterhin wurden die Wohnungsmarktakteure zur erwarteten Entwicklung von
Rahmenbedingungen in ca. drei Jahren gefragt, die fir die Investitionstatigkeit
relevant sind (Abbildung 3.6). Fast 80% der Akteure rechnen mit einer sinkenden  gjhkende Bevélkerung,
Bevoélkerung, die Halfte mit einer leicht sinkenden Haushaltszahl. Fast 2/3 rechnen stabile bis sinkende
mit sinkendem Wohnungsneubau, 80% mit einer Steigerung der Abrisstatigkeit! Haushaltszahlen, riick-
Gegenlber dem letzten Jahr sind die Einschatzungen unverandert geblieben. Die laufiger Neubau, stei-
Einschétzung der Bevélkerungsentwicklung ist sicherlich unstrittig, eine Steigerung  gender Abriss erwartet
der Abrisstétigkeit gegenlber dem Spitzenwert in diesem Jahr dagegen unrealis-
tisch.
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Abb. 3.5:

Einschétzung des Investitionsklimas durch Wohnungsmarktakteure fiir die aktuelle
Situation, die Entwicklung der letzten 12 Monate sowie die zukiinftige Entwicklung )
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Mietwohnungen: Neubau

Mietwohnungen: Bestand
(Sanierung, Modernisierung)
in herkdmmlicher Bauweise

Mietwohnungen: Bestand
(Sanierung, Modernisierung)
in Plattenbauten

sehr schlecht, eher weder gut noch ehergut, sehrgut,
verschlechtert schlecht, ver- schlecht/ verbessert verbessert
schlechtert  unveréndert
-1,0 -0,5 0,0 0,5 1,0
f
10,27
Wohneigentum: Neubau :-0,27

O nvestitionsklima
im Rckblick
(letzte 12 Monate)

O nvestitionsklima
derzeit

O nvestitionsklima
zukunftig
(in ca. 3 Jahren)

Abb. 3.6:

Kiinftige Entwicklung der Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes
nach Einschatzung der Wohnungsmarktakteure
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3.4 Uberblick zur Entwicklung des Wohnungsangebots

Die Zahl der in Halle (Saale) fertiggestellten Wohnungen hat sich 2003 auf niedri-
gem Niveau stabilisiert. Erfreulicherweise haben sich die Proportionen deutlich
zugunsten von 1-2-Familienhdusern verschoben. Im Neubau ist das noch starker
der Fall. Die Zahl der Baugenehmigungen ist dagegen auf den tiefsten Stand seit
Anfang der 90er Jahre gefallen. Kurzfristig ist somit ein Rlickgang der Bautatigkeit

22

&

HALLE X baut um



Wohnungsangebot

zu erwarten. In den Umlandkreisen waren die Baufertigstellungen moderat riicklau-
fig. Daflr sind hier die Baugenehmigungen wieder deutlich angestiegen, so dass
sich die Bautétigkeit im Umland ausweiten wird. Die Entwicklung verlauft gegen-
wartig komplementéar zur Stadt Halle (Saale), aber in beiden Rdumen auf niedri-
gem Niveau. Halle hatte im letzten Jahr seine Position im Segment der 1-2-
Familienhduser im Stadt-Umland-Vergleich wieder verbessert und 40% der Baufer-
tigstellungen an sich binden kénnen. Bei den Baugenehmigungen ist der gegenlau-
fige Trend zu verzeichnen. Die Wohneigentumsquote ist in der zweiten Hélfte der
90er Jahre in Halle stark gestiegen und hat sich seitdem konsolidiert. Gemessen
an vergleichbaren westdeutschen GroBstadten ist sie jedoch sehr gering. Im Jahr
2003 ist die Zahl der Wohnungsabgangsgenehmigungen nach dem hohen Wert in
2002 wieder gesunken, aber immer noch auf hohem Niveau. Sehr stark angestie-
gen ist dagegen die Zahl der realen Abrisse in den Stadtumbaugebieten. Eine
nochmalige Steigerung auf Rekordniveau ist im laufenden Jahr zu verzeichnen.
Der Wohnungsbestand ist 2003 auch real deutlich gesunken, nachdem das Statist.
Landesamt bereits seit 2002 auf Basis der Abgangsgenehmigungen deutlich sin-
kende Bestédnde in Halle ausweist. Das Stadtumbau-Ost-Programm als wesentli-
cher Faktor fir die Wohnungsbestandsentwicklung ist im Jahr 2003 erfolgreich
wirksam geworden.

Das Investitionsklima ist aus Sicht der Wohnungsmarktakteure in allen Markt-
segmenten gedrlckt, am starksten beim Mietwohnungsneubau und bei Bestands-
investitionen in Plattenbauten. In den nachsten drei Jahren wird jedoch nur noch
eine geringe Verschlechterung des Investitionsklimas erwartet. Als Rahmenbedin-
gungen fir die Investitionstatigkeit in Halle (Saale) werden in den nachsten drei
Jahren weiter sinkende Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen sowie Neubautétigkeit
erwartet. Dagegen wird von den Experten mit einer starken Steigerung der Abriss-
zahlen gerechnet.

Indikator Tendenz
Fertiggestellte Wohnungen in Halle 2003 >
Baugenehmigungen fir Wohnungen in Halle 2003 AN
Fertiggestellte Wohnungen in Umlandkreisen 2003 N
Baugenehmigungen fir Wohnungen in Umlandkreisen 2003 2
Stadt Halle versus Umland bei 1-2-Familienhdusern: Anteil der Stadt an ?
den Baufertigstellungen im Neubau 2003

Stadt Halle versus Umland bei 1-2-Familienhdusern: Anteil der Stadt an N
den Baugenehmigungen im Neubau 2003

Entwicklung der Wohneigentumsquote 2003 >
Wohnungsabgénge (Abgangsgenehmigungen) 2003 N
vollzogener Abriss in Stadtumbaugebieten 2003 27
Wohnungsbestand 2003 N
Umsetzung des Stadtumbau-Ost-Programms 2003 2
Aktuelles Investitionsklima 2004 (Wohnungsmarktbarometer) eher schlecht
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4. Immobilienmarkt und Baulandangebot

In diesem Kapitel wird die Entwicklung der Kosten fiir Bauland des individuellen
Wohnungsbaus und des Geschosswohnungsbaus, fir bestehende 1-2-Familien-
und Mehrfamilienhduser sowie fir Eigentumswohnungen betrachtet. Weiterhin wird
das Baulandpotenzial in der Stadt hinsichtlich der planungsrechtlichen Verfligbar-
keit und der Markteinschatzung durch die Wohnungsmarktakteure analysiert.

4.1 Immobilienmarkt

Die Preisentwicklung auf dem Immobilienmarkt wird mit den Daten des Gutachter-
ausschusses fir Grundstlickswerte analysiert. Einleitend der Hinweis, dass die
Datenbasis nicht so robust ist, wie es winschenswert ware, weil vom Gutachter-
ausschuss letztlich nur Ausschnitte des Marktgeschehens ausgewertet werden, die
eventuell nicht reprasentativ sind. Z. T. sind die Fallzahlen sehr gering und statis-
tisch nicht zuverlassig. Andererseits sind die Angaben des Gutachterausschusses
fir die Wohnungsmarktbeobachtung unverzichtbar. Im letzten Jahr wurde die terri-
toriale Abgrenzung der Gutachterausschiisse in Sachsen-Anhalt verandert. Weni-
ger Ausschisse sind fur jeweils gréBere Territorien zustdndig. Dadurch entsteht
bei allen Daten, die die Region betreffen, eine gebrochene Zeitreihe mit einge-
schrankten Moéglichkeiten zum Langsschnittvergleich.

Abbildung 4.1:

Durchschnittlicher Kaufpreis fiir Grundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus der
Stadt Halle (Saale) nach ErschlieBungsstand
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Der langjahrige Preisriickgang bei den durchschnittlichen Kaufpreisen fir erschlie-
Bungsbeitragsfreie Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus in der Stadt
Halle (Saale) ist im vergangenen Jahr zum Stillstand gekommen (Abbildung 4.1).
Die alterschlossenen Grundstilicke haben sogar um 6% im Preis angezogen. Der
Grund ist die stark gestiegene Bautatigkeit im individuellen Wohnungsbau im ver-
gangenen Jahr, die vermutlich auf Vorzieheffekte aufgrund des drohenden Weg-
falls der Eigenheimzulage zurlickgeht. Dies hat die Grundstlicksnachfrage stark
angekurbelt. Die Ergebnisse fur die Region kénnen nur schwer mit den Werten bis
2002 verglichen werden (Abbildung 4.2). Beispielsweise haben die Preise fiir neu-
erschlossene Grundstiicke stark nachgegeben, was neben der zuriickgegangenen
Bautétigkeit im Umland Halles auch am geanderten territorialen Zuschnitt liegen
kann. Im innerregionalen Vergleich hat der GroBstadirand, das sind Uberwiegend
die an die Stadt Halle angrenzenden Gemeinden, im letzten Jahr bei den Preisen
flr neu- und alterschlossene Grundstiicke stark nachgegeben (-11% und -23%). In
den Dérfern (abseits der GroBstadt) sind die alterschlossenen Grundstliicke im
Jahr 2003 preisstabil geblieben, wahrend die neuerschlossenen Grundstiicke
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nochmals stark im Preis nachgegeben haben und um 1/3 unter den Preisen von
1998/1999 liegen. Ein Einfluss des erweiterten Gebietszuschnittes ist hier nicht
auszuschlieBen. Der langjéhrige Trend ist Gberwiegend von Preisriickgéngen ge-
kennzeichnet. Ausnahmen bilden der GrofBstadtrand, der nach zwischenzeitlich
héheren Preisen zum Niveau Ende der 90er Jahre zuriickgekehrt ist und alter-
schlossene Grundstiicke in den Dérfern mit héheren Preisen als 1998/1999. Ins-
gesamt verwundert angesichts des starken Rlckgangs der Bautatigkeit in den
letzten finf Jahren — insbesondere im Umland — die geringe Preiselastizitat des
Grundstiicksmarktes nach unten.

Abbildung 4.2:

Preisvergleich in der Region fiir unbebaute Grundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus (erschlieBungsfrei - neuerschlossen)
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Die (erschlieBungsbeitragsfreien) Mehrfamilienhausgrundstiicke haben die Talsoh-
le des Preisverfalls im letzten Jahr Gberwiegend durchschritten, mit der Ausnahme
weiter sinkender Preise fir alterschlossene Grundstiicke im (vergréBerten) Katas-
teramtsbereich. Angesichts nach wie vor sehr hoher Wohnungsleerstande und
geringer Bautatigkeit ist dies Uberraschend. Die Aussagekraft der Daten ist auf-
grund der geringen Fallzahlen allerdings gering. Erst anhand der Daten von 2004
sollte beurteilt werden, ob ein Trendwechsel eingetreten ist. Auch im letzten Jahr
wurde in Halle fir Mehrfamilienhausgrundstiicke geringere Quadratmeterpreise
bezahlt, als fiir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus!!

Nach den starken Preisriickgangen fir 1-2-Familienhduser in den Jahren 2001
und 2002 haben sich die Preise im letzten Jahr in der Stadt Halle stabilisiert (Ab-
bildung 4.3). Einem weiteren Preisriickgang bei Baujahren vor 1949 steht ein stabi-
ler Preis der Neubauobjekte nach 1990 gegenlber, das gréBte Markisegment im
letzten Jahr. Das dazwischenliegende ,DDR-Segment* ist zu klein flr eine sinnvol-
le Interpretation. Im Katasteramtsbereich sind dagegen die Preise der Altbauten
vor 1990 drastisch um Vs gefallen. Neben verringerter Nachfrage wird sich hier
wiederum die VergroBerung des Katasteramisbereiches um strukturschwache
Kreise auswirken.

Die Entwicklung des durchschnittlichen Kaufpreises fir Mehrfamilienhduser ist
von starken Preisschwankungen gekennzeichnet, die schwer interpretierbar sind.
Der langjahrige Trend sinkender Preise seit Ende der 90er Jahre scheint 2003
dennoch gestoppt. Die sehr hohen Preise im vorletzten Jahr sind vermutlich ,Aus-
reiBer”.

Die Preistendenz bei Eigentumswohnungen in Halle ist auch im letzten Jahr
Uberwiegend fallend (Abbildung 4.4). Umgewandelte Eigentumswohnungen der
Baujahre vor 1949 sind seit Ende der 90er Jahre um 4 im Preis gefallen und ha-
ben sich den Eigentumswohnungen aus der DDR-Bauepoche mit dem insgesamt
niedrigsten Preisniveau stark angendhert. Letztere erzielten in den letzten fiinf
Jahren stabile bis leicht steigende Preise und haben offenbar eine stabile Nachfra-
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ge. Neugebaute Eigentumswohnungen im Erstverkauf sind seit Ende der 90er
Jahre ebenfalls deutlich im Preis gefallen. Sie haben das mit Abstand hdchste
Preisniveau. Insgesamt liegen die Quadratmeterpreise fur Eigentumswohnungen
teilweise immer noch Uber denen von freistehenden 1-2-Familienhdusern — ein
Fakt, der sich in hohem MaBe hemmend auf die Entwicklung des griinderzeitlichen
Wohnungsbestandes auswirkt.

Abbildung 4.3

Durchschnittlicher Kaufpreis fiir 1-2-Familienhduser nach Baualter in der
Stadt Halle (Saale)
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Abbildung 4.4:

Durchschnittlicher Kaufpreis fiir erstverkaufte Eigentumswohnugen
(Umwandlung/Neubau) nach Baualter in der Stadt Halle (Saale)
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4.2 Baulandpotenziale

Far den diesjahrigen Bericht wird unverandert auf die Baulandpotenzialerhebung
vom 1. Quartal 2003 zurlickgegriffen, die aufgrund der geringen Bautatigkeit wei-
terhin aktuell ist. Die Erhebung berlcksichtigt Flachen im Bestand — Baullicken
und geplante Abrissflachen in GroBwohnsiedlungen — in gré6Berem Umfang. Den-
noch werden die Potenziale im Bestand unterschétzt, da:

- mindergenutzte bzw. falsch genutzte Baullicken (z. B. alte Garagenanlage im
Grinderzeitbestand),

- Arrondierungen/Abrundungen,

- Grundstlicke mit Hausruinen,

- wohnungsbaugeeignete (Gewerbe-)Brachflachen im Innenbereich

in der Abschatzung nicht berlicksichtigt werden konnten, da dies sehr schwierig ist.
Auf der anderen Seite bilden Baulandpotenziale fiir Mehrfamilienhduser — sofern
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sie nicht fir die Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern umgewidmet werden
kénnen — angesichts der auch kiinftig geringen Nachfrage eine ,stille Reserve*.

Die Baulandpotenziale fir den Wohnungsbau umfassten im ersten Quartal
2003 fast 9.400 WE (Abbildung 4.5, Tabelle 4.1). Die Marktverflgbarkeit der Bau-
landpotenziale hangt vom Planungsstand ab. Fiir lber die Halfte der potenziell zu
realisierenden WE besteht Baurecht in Bebauungsplanen (33%) oder im unbeplan-
ten Innenbereich (19%). Fur ein weiteres Drittel der WE ist kurz- oder mittelfristig
verbindliches Baurecht zu erwarten, darunter in Bebauungsplanen in Bearbeitung
(21%), in weiteren Flachen aus dem Stadtentwicklungskonzept Wohnen (5%) und
auf kiinftigen Abrissbrachen in den GroBwohnsiedlungen (5%). Die restlichen Po-
tenziale (18%) entfallen auf den Flachennutzungsplan.

Abbildung 4.5
Baulandpotenziale ') fir Wohnungsbau nach Planungsstand am
31.03.2003
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Knapp 2/3 der Baulandpotenziale (>6.000 WE) eignen sich fiir die Bebauung mit
Ein- und Zweifamilienhdusern (Tabelle 4.1). In diesem Segment besteht fir weni-
ger als die Halfte der Potenziale (44%) Baurecht. Bei den Mehrfamilienhdusern
sind 63% der Baulandpotenziale sofort verfligbar, insbesondere, da fir viele Bau-
licken im griinderzeitlichen Wohnungsbestand momentan nur eine Mehrfamilien-
hausbebauung denkbar ist. Méglicherweise setzt in diesem Punkt aufgrund der
strukturellen Problematik schrumpfender Stadte in den nachsten Jahren ein Um-
denken ein, so dass Reihenhauskonzepte und neue Stadthausentwurfe fir Grin-
derzeitbereiche marktféhig werden.

Tabelle 4.1: Baulandpotenziale* fir Wohnungsbau nach Art der Bebauung
(Stand: 1. Quartal 2003)

in 1-2-Familien- | in Mehrfamilien-
h&usern h&usern
WE WE

Baurecht in Bebauungsplénen (§§ 30, 33, 34 BauGB) 1.954 32% | 1.106 33%
Baurecht aufgrund § 34 BauGB in klassischen Bauliicken 746 12% 990 30%
Bebauungsplan in Arbeit ohne Baurecht 872 15% | 1.082 32%
zusatzliche Flachen aus dem Stadtentwicklungskonzept Wohnen 403 7% 95 3%
potenzielle Einfamilienhausstandorte in GroBwohnsiedlungen 440 7% 0 -
Planungsabsicht FNP 1.617 27% 70 2%
Baulandpotenziale insgesamt 6.032 3.343

*grobe Schatzung, da die WE-Zahl vom Wohnbautyp (EFH/MFH) und der Marktlage abhéngt
Datengrundlage: Fachbereich Stadtentwicklung und —planung (Eigenerhebung)

Die Frage, ob die Baulandpotenziale ausreichend sind, soll im Folgenden anhand
zweier unterschiedlicher Abschatzungen beantwortet werden. Zunachst der Hin-
weis, dass sich die Frage im Segment der Mehrfamilienhduser angesichts des
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massiven Wohnungsiiberangebotes nicht stellt. Im Segment der Ein- und Zweifa-
milienhduser kann man in einer ersten Abschédtzung das Baulandpotenzial der
aktuellen Neubautatigkeit gegenlberstellen. Das Baulandpotenzial umfasst ca. das
18-fache der durchschnittlichen jahrlichen Neubautatigkeit im Zeitraum der letzten
drei Jahre (2001-2003). Die verbindlich und unmittelbar nutzbaren Baurechte (B-
Pldne und § 34 im unbeplanten Innenbereich) sind fir ca. das 8-fache der durch-
schnittlichen jahrlichen Neubautatigkeit aufnahmefahig. An diese Kriterium gemes-
sen besteht keine unmittelbare Baulandknappheit, wobei diese quantitative Glo-
balbetrachtung die Segmentierung des Marktes ignoriert. Zudem bleibt die Abwan-
derung eines erheblichen — in der Vergangenheit des Uberwiegenden — Teils der
halleschen Eigentumsnachfrage in das Stadtumland damit auBer Betracht. Diese
Nachfrage der Wohneigentum bildenden Haushalte sollte wegen ihrer vielfaltigen
positiven Effekte so weit wie méglich in der Stadt verbleiben.

Die zweite Abschétzung stellt das Baulandangebot dem Bedarf auf Basis der
Entwicklung der Wohneigentumsquote gegenlber. Diese betragt in Halle 14% im
Vergleich zu 32% in den westdeutschen GroBstadten mit 100-500 Tsd. Einwoh-
nern. Eine sinnvolle Zielstellung ist eine nachholende Entwicklung zu ca. 30%
Wohneigentum. Das bedingt einen Zuwachs um mindestens 15 Tsd. Haushalte mit
Wohneigentum, wenn dieses Ziel langfristig bis 2020/2025 erreicht werden soll.
Deren Bedarf wird einer Schatzung zufolge zu 80% in Ein- und Zweifamilienh&u-
sern gedeckt, die fast ausschlieBlich als Neubau errichtet werden. Dem Bauland-
potenzial fir 6.000 WE in Ein- und Zweifamilienhausern steht langfristig eine etwa
doppelt so hohe hallesche Nachfrage gegenlber. Im Gegensatz zur Stadt herrscht
im Umland ein eklatantes Uberangebot an Bauland, was die immer noch anhalten-
de Suburbanisierung erklart. Die reale Nachfrage wird natlrlich erheblich durch
den Preis der Angebote bestimmt. Hier gibt es immer noch ein erhebliches Preis-
gefalle zum Umland. Auch in Phasen stark abgeschwachter Nachfrage sind die
Baulandpreise in Halle nur moderat gefallen.

Das Wohnungsmarktbarometer (Abbildung 4.6) zeigt aus Sicht der Experten ei-
ne leicht angespannte Marktlage fir Bauland fir Ein- und Zweifamilienhduser.
Diese Veranderung gegenlber der als ausgewogen eingeschatzten Marktlage im
letzten Jahr geht wohl auf die erhéhte Nachfrage im vergangenen Jahr zurick, fir
die wiederum die Diskussionen um die Eigenheimzulage als Ursache angenom-
men werden kénnen. Wahrend die allgemeine Baulandverfugbarkeit und das An-
gebot fir Selberbauer als ausgewogen eingeschatzt werden, wird eine Anspan-
nung bei guter Lagequalitédt und im unteren Preissegment gesehen, eine Entspan-
nung dagegen im oberen Preissegment. Die Zukunftserwartungen sind bis auf eine
leichte Verschlechterung der allgemeinen Verfligbarkeit mit der Ist-Einschétzung
identisch.

Abbildung 4.6:

Aktuelle und kiinftige Marktsituation bei Wohnbauland fiir 1- und 2-Familienhduser
(Einschétzung durch Wohnungsmarktakteure) 1)
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4.3 Uberblick zur Entwicklung des Immobilienmarkts und der
Baulandpotenziale

Ein Hinweis: Die Datenbasis des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte ist
nicht robust genug fir gesicherte Aussagen, aber dennoch unverzichtbar. Immobi-
lien bzw. Grundstliicke zeigen 2003 Uberwiegend eine stabile Preisentwicklung.
Ausnahmen sind leichte Preisanstiege bei Grundstlicken des individuellen Woh-
nungsbaus — bedingt durch eine Sonderkonjunktur aufgrund der Kirzung der Ei-
genheimzulage — und fallende Preise bei Eigentumswohnungen. Auch die Mehr-
familienhausgrundstiicke in Halle wiesen im letzten Jahr wieder steigende Preise
auf. Mehrfamilienhduser sind zwar giinstiger als 2002 (ein ,AusreiBerjahr®), aber
merklich teurer als in den Jahren 2000 und 2001. Ein Preisvergleich fir die Region
ist aufgrund der VergréBerung des durch den Gutachterausschuss betrachteten
Territoriums schwer méglich.

Die Analyse der Baulandpotenziale ist nur fiir das Einfamilienhaussegment
sinnvoll. Gemessen an der Bautatigkeit reichen sie fir 18 Jahre, d. h. sind ausrei-
chend. Gemessen an der nachholenden Entwicklung der Wohneigentumsquote
und unter der Voraussetzung, diese Nachfrage Gberwiegend in der Stadt zu halten,
sind sie deutlich zu gering. Die Marktlage bei Bauland fir Ein- und Zweifamilien-
hauser stellt sich aus Sicht der Wohnungsmarktakteure Uberwiegend als ausge-
wogen dar, mit einer Tendenz zur leichten Anspannung. Trotzdem bleibt das Bau-
landpreisgefélle zum Umland hoch.

Indikator Tendenz
durchschnittlicher Kaufpreis Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus ”
2003

durchschnittlicher Kaufpreis Mehrfamilienhausgrundstiicke 2003 7
durchschnittlicher Kaufpreis 1-2-Familienhduser 2003 >
durchschnittlicher Kaufpreis Mehrfamilienhduser 2003 2>?
durchschnittlicher Kaufpreis Eigentumswohnungen 2003 pY]
Baulandpotenziale fir 1-2-Familienhduser, gemessen an Bautatigkeit 2003 | ausreichend
Baulandpotenziale fir 1-2-Fam.hduser, gemessen an Wohneigentumsquote | zu knapp
Marktsituation Wohnbauland fir 1-2-Familienh&user 2004 (Marktbarometer) | ausgewogen
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5. Wohnungsmarktentwicklung

In diesem Kapitel werden Indikatoren betrachtet, die Anhaltspunkte fir den Grad
der An- bzw. Entspannung des Marktes geben: die Mietenentwicklung, die Um-
zugshaufigkeit, die Entwicklung der Zufriedenheit der Nutzer mit ihrer Wohnungssi-
tuation sowie der Leerstand. AnschlieBend folgt die Beurteilung des Marktgesche-
hens durch die Wohnungsmarktakteure.

5.1. Mieten

Die aktuelle Marktsituation schlagt sich insbesondere bei den neu abgeschlosse-
nen Mieten nieder. Es werden daher die Mieten flir Neuvermietungen analysiert,
die vom Ring Deutscher Makler (RDM) fiir unterschiedliche Wohnqualitdten und
Baualtersgruppen jeweils im 1. Quartal des Jahres differenziert erhoben werden.

In Abbildung 5.1 ist die Entwicklung der monatlichen Nettokaltmiete bei Neu-
vermietung (Wieder- und Erstvermietung) fir eine nicht geférderte Dreizimmer-
wohnung mit mittlerem Wohnwert fir unterschiedliche Baualtersklassen seit 1996
dargestellt. Die Entwicklung prasentiert sich in Abhangigkeit von den Baualters-
klassen verschieden. So wiesen die Wiedervermietungsmieten ihren Tiefpunkt im
Jahr 1999 auf, sind dann gestiegen und seit etwa zwei Jahren konstant. Die Neu-
vermietungsmieten frisch fertiggestellter Wohnungen haben einen erneuten Tief-
punkt dieses Jahr erreicht, nachdem sie bereits im vergangenen Jahr den tiefsten
Stand der Zeitreihe hatten. Die Baualtersgruppen zeigen starke Preiskonvergenz,
so dass Neubauten nur noch um ca. ein Euro pro m? teurer sind als Altbauten bis
1948. Diese Spannweite lag bis 2002 bei zwei Euro pro m2. Unter Hinzuziehung
aller Datenreihen (RDM und VDM fiir Neuvermietungen) ist der Trend leicht ge-
sunkener Nettokaltmieten im laufenden Jahr eindeutig erkennbar.

Abbildung 5.1:

Monatliche Nettokaltmiete bei Wieder-/Erstvermietung einer nicht
geférderten 3-Zi.-Wohnung mit mittlerem Wohnwert nach Baualter
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5.2 Fluktuation und Wohnzufriedenheit

Die innerstadtische Umzugsquote ist ein besonders gut geeigneter Indikator, um
die Anspannung des Wohnungsmarktes zu erfassen und friihzeitig Richtungs-
wechsel festzustellen (Frihwarnindikator). Der Anstieg der innerstadtischen Mobili-
tat innerhalb einer engen Spanne von 1994 bis 1998 verdeutlicht die starke Ent-
spannungstendenz des Wohnungsmarktes (Abbildung 5.2). Von 1998 bis 2000
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bewegte sich die innerstadtische Mobilitdt auf hohem Niveau, was die anhaltende
Entspannung bzw. die Uberangebotssituation widerspiegelt. Seit 2001 geht sie
leicht zurlick. Dieser Riickgang hat sich im letzten Jahr beschleunigt, so dass die
Quote wieder auf den Stand von 1996 gefallen ist. Dies ist vermutlich eine Folge
geringerer Bevdlkerungsverluste bei niedriger Bautatigkeit und dem im Jahr 2003
einsetzenden hohen Abrissvolumen, das zu einer Wohnungsmarktkonsolidierung
durch Verringerung der Leersténde flhrt. Zugleich haben die meisten Haushalte,
die eine Verbesserung ihrer Wohnverhaltnisse durch Umzug anstrebten, die ent-
spannte Wohnungsmarktlage in den vergangenen Jahren genutzt (vgl. Wohnzu-
friedenheit). Die erwartete Trendwende bei der Umzugshéaufigkeit ist eingetreten.

Abbildung 5.2:

Anteil der Umziige innerhalb des Stadtgebietes bezogen auf die
Einwohnerzahl des Vorjahres (31.12.)
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Abbildung 5.3:
Anteil der mit der Wohnung/dem Haus zufriedenen Haushalte 1993 bis
2003 (Biirgerumfrage)
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Mit der Realisierung der Wohnvorstellungen im Rahmen der hohen Umzugsaktivi-
tat der Hallenser Haushalte und der Aufwertung des Bestandes durch die Vermie-
ter erhdhte sich die Wohnzufriedenheit der Hallenser Blrger erheblich (Abbildung
5.3). GemaB der Blrgerumfrage war 1993 nur etwa ein Viertel (23%) der Haushal-
te mit der Wohnung bzw. dem Haus zufrieden, seit 2001 sind es fast zwei Drittel.
Die Wohnzufriedenheit hat sich auf hohem Niveau konsolidiert. Viele sind in ihre
+~WWunschwohnung“ gezogen. Wahrend die selbstnutzenden Eigentimer schon
immer eine hohe Wohnzufriedenheit zeigten, nahm sie bei den Mietern stark zu auf
inzwischen knapp 60%. Zuriickgegangen ist insbesondere der Anteil der teilweise
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zufriedenen/ unzufriedenen Bewohner. Jedoch ist auch der ,harte Kern* der dezi-
diert unzufriedenen Bewohner gesunken. Seit 2001 ist das nur noch jeder 7. Be-
fragte.

Ebenfalls gestiegen ist seit Anfang der 90er Jahre die Zufriedenheit mit der
Wohnumgebung, erreicht allerdings nicht ganz so hohe Werte wie die Wohnzufrie-
denheit (55% im Jahr 2003). Auf einen Nachholbedarf in den 6ffentlichen Raumen
verweist die Tatsache, dass die Zufriedenheit mit der Wohnumgebung Anfang der
90er Jahre hdher war als die Wohnzufriedenheit. Inzwischen hat sich dies umge-
kehrt.

5.3 Wohnungsleerstand

Der Wohnungsleerstand in Halle (Saale) wird von der Stadtverwaltung in Koopera-
tion mit den Wohnungsunternehmen und durch Vor-Ort-Erhebungen ermittelt. Die
letzte umfassende Vor-Ort-Erhebung war jedoch im Jahre 2001. Die Leerstands-
angaben fur die letzten beiden Jahre sind demzufolge mit gréBerer Unsicherheit
behaftet. Dies betrifft nicht die Wohnungsunternehmen, sondern die Wohnungsbe-
stdnde der privaten und sonstigen Eigentiimer, die besonders hohe Anteile am
Wohnungsbestand in den Altbau- und Grlinderzeitgebieten haben.

Im ersten Halbjahr 2004 wurde der Durchbruch bei der Verringerung der Woh-
nungsleerstande erzielt (Tabelle 5.1). Gegeniber dem Hdchststand zum Jahres-
ende 2002 sind die absoluten Wohnungsleerstdnde deutlich um 10% gesunken.
Dies ist auf die erfolgreiche Umsetzung des Stadtumbau-Ost-Programms im letz-
ten und insbesondere im laufenden Jahr zuriickzufiihren. Aufgrund der bewilligten
Wohnungsabrisse im Programmjahr 2004 (vgl. Kap. 3.2) wird sich diese Leer-
standsverminderung in verringertem Umfang zumindest bis Ende 2005 fortsetzen.
Die Leerstandsquote ist auf knapp 19% gefallen.

Durch den Stadtumbau-Ost haben die Wohnungsunternehmen (kommunal und
genossenschaftlich) ihren Leerstand gegenuber dem Jahresende 2002 drastisch
um —3.681 WE senken kdnnen (-21%). Dagegen ist der Leerstand der privaten und
sonstigen Eigentiimer um 6% angewachsen auf ca. 13.400 WE. Die vorher deut-
lich héhere Leerstandsquote der Wohnungsunternehmen liegt nun auf gleichem
Niveau mit den privaten und sonstigen Eigentimern. Die kurzfristig weiter anhal-
tend starke Abrisstatigkeit im laufenden Jahr wird die Aufteilung des Wohnungs-
leerstandes noch weiter zu Lasten der privaten und sonstigen Eigentimer ver-
schieben. Obgleich die Leerstandserhebung bei den privaten und sonstigen Eigen-
timern aus methodischen Griinden weniger verlasslich ist, sind anhaltend hohe,
evil. steigende Leerstédnde in diesem firr die Stadtentwicklung essentiell wichtigen
Eigentimersegment beunruhigend, liegen deren Bestdnde doch Uberwiegend im
Altbau ,in der Mitte der Stadt“. Das Instrumentarium des Stadtumbau Ost greift —
zumindest momentan — selektiv insbesondere zugunsten der Wohnungsunterneh-
men in den GroBwohnsiedlungen.

Tabelle 5.1: Wohnungsleerstand in Halle (Saale)

Erhebungsstand ca. 31.03.01|31.12.01{31.12.02/ 31.12.03 30.06.2004

gesamt Woh- priv. u.
nungsun-  sonstige
ternehmen Eigentlimer

Anzahl leerstehender Wohnungen | 26.599 | 29.176 | 30.178 | 29.943 |27.299 13.927 13.372
/Anteil leerstehender Wohnungen
am jeweiligen Bestand 18%* 19% 20% 20% | 19% 19% 19%
/Anteil der Eigentimergruppen am

51% 49%
gesamten Leerstand

Veranderung absolut 2577| 1.002| -235|-2.879' -3.681" 802"
Veranderung relativ 10% 3% 1% | -10%' -21%' 6%’

*bezogen auf den Bestand am 31.12.2000
"bezogen auf den 31.12.2002
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5.4 Merkmale des Hallenser Wohnungsmarktes aus Sicht der
Wohnungsmarktakteure (Wohnungsmarktbarometer 2004)

Zun&chst wurden in einer offenen Frage Hauptprobleme des Hallenser Woh-
nungsmarktes von den Akteuren erfragt. Als die drei wichtigsten Probleme domi-
nieren wie im Vorjahr:

- die Abwanderung der Bevélkerung (17%),
- ein als unattraktiv eingeschatztes Wohnen in Halle (Saale) (15%)
- und die anhaltend hohe Arbeitslosigkeit bzw. fehlende Arbeitsplatze (14%).

Die schlechte wirtschaftliche Entwicklung der Stadt wird in einem Extrapunkt zu-
sétzlich betont (10%).

AnschlieBend sollten die Wohnungsmarktakteure fiir verschiedene Merkmale ein-
schéatzen, ob diese fir den Hallenser Wohnungsmarkt typisch, zum Teil typisch
oder nicht typisch sind (Tabelle 5.2).

Bezogen auf die Vermietungssituation wurden Leerstdnde im unsanierten Be-
stand deutlich hervorgehoben. Auch im sanierten Bestand sind sie z. T. typisch.
Steigende Nebenkosten sind typisch, die Nettokaltmieten stagnieren oder sinken
leicht. Die Tendenz zu leicht sinkenden Mieten hat sich verstarkt. Bezogen auf
spezielle Mietergruppen wird deren Situation zum Teil als schwierig angesehen.
Dies betrifft groBe Familien und Wohngemeinschaften, Aussiedler/ Auslander und
Geringverdiener. Die Einschatzungen sind identisch mit dem Vorjahresergebnis.
~Schwierige Mieter® und hohe Anspriiche der Mieter an die Wohnungen sind z. T.
typisch, wobei das Marktbarometer die Sicht der Vermieter reprasentiert. Ein hoher
Anspruch der Vermieter bei der Mieterauswahl wird Gberwiegend nicht gesehen.

Tabelle 5.2: Merkmale des Hallenser Wohnungsmarktes aus Sicht der Woh-
nungsmarktakteure (Wohnungsmarktbarometer 2002)

Merkmal ist fir den Hallenser Wohnungsmarkt ...

[3] Llre] 3]
@ £2 | EQ@
[} 52| ¢
2 N2 | €2
Vermietungssituation
Leerstéande im sanierten Wohnungsbestand 17% | 69% | 14%
Leerstédnde im unsanierten Wohnungsbestand 92% 8% 0%
Steigende Nebenkosten 72% | 25% 3%
Steigende Nettokaltmieten 6% | 19% | 75%
Sinkende Nettokaltmieten 17%| 53%| 31%

Mietergruppen und -auswahl

Fehlen groBer bezahlbarer Wohnungen fiir groBe Familien/ Wohngemein- 20% | 49% | 31%

schaften
Spezielle Schwierigkeiten von Geringverdienern/Erwerbslosen bei der Woh- o o o
nungssuche 37% | 26%| 37%
Spezielle Schwierigkeiten von Auslandern und Aussiedlern 29% | 47% | 24%
\Ilzrérrr]]r?érr)nehr ,schwierige” Mieter (wegen ihres Verhaltens als Mieter/ Mitbe- 34% | 54%| 11%
Hohe Anspriiche der Vermieter bei der Mieterauswahl 3% | 40%| 57%
Hohe Anspriiche der Mieter an Qualitdt der Wohnungen 46% | 51% 3%
Entwicklung von Stadtvierteln
Zunehmende Segregation (soziale Mischung geht zurlick) 56% | 42% 3%
Lage der Wohnung/des Wohngebietes wird wichtiger 69% | 31% 0%
Ausstattung mit infrastrukturellen Einrichtungen wird wichtiger 42% | 56% 3%
Wohnungsbau
Geeignetes Wohnbauland (Preis, Lage, Baurecht) verfligbar 11% | 66% | 23%
Hohe Neubautétigkeit im Mietwohnungssektor 0% | 11%| 89%
Hohe Neubautétigkeit im Eigentumssektor 6% | 44% | 50%
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Flr die Entwicklung von Stadtvierteln wird die soziale Segregation zunehmend als  soziale Segregation und
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wertung des Wohnungsmarktes. Die zunehmende Bedeutung der Lage der Woh-
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nung wird als typisch eingeschatzt, die Ausstattung mit infrastrukturellen Einrich-
tungen dagegen als nur zum Teil typisch. Fir den Wohnungsbau wird geeignetes
Wohnbauland als teils typisch, eine hohe Neubautatigkeit, insbesondere im Miet-
wohnungssektor, dagegen als untypisch angesehen.

Insgesamt wird die Typisierung des Wohnungsmarktes durch die Wohnungs-
marktakteure von der entspannten Situation auf dem Mietwohnungsmarkt bzw. von
der Uberangebotssituation gepragt. Die zunehmende Bedeutung der Lage und der
sozialen Segregation deutet darauf hin, dass die Auswirkungen raumlich sehr un-
terschiedlich eingeschatzt werden und Gebiete ohne Lagequalitdt unter wachsen-
den Problemdruck geraten. Die Einschatzungen sind im Vergleich zum Vorjahr
sehr stabil, d. h. bis auf die erwahnten geringen Veranderungen unverandert.

5.5 Aktuelle u. kiunftige Lage am Wohnungsmarkt aus Sicht der
Wohnungsmarktakteure (Wohnungsmarktbarometer 2004)

Die Wohnungsmarktakteure wurden gebeten, die aktuelle und voraussichtliche
Lage am Hallenser Wohnungsmarkt flr verschiedene Marktsegmente einzuschat-
zen (Abb. 5.4). Aus den Einschatzungen anhand der 5-teiligen Skala von ,sehr
entspannt” (-1) bis ,sehr angespannt” (+1) wurden Durchschnittswerte gebildet.

Abbildung 5.4:

Aktuelle und kiinftige Wohnungsmarktlage
nach Einschatzung der Wohnungsmarktakteure ')

sehr entspannt entspannt ausgewogen angespannt sehr angespannt
-1,0 -0,5 ,0 0,5 1,0

Wohnungsmarkt insg.

Eigentum:
1- und 2-Familienh&user

Eigentumswohnungen

Mietwohnungen insg.

Mietwohnungen: herkdmmliche -0,14
Bauweise vor 1990 saniert -0,21
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Mietwohnungen: -0,68 I

Plattenbauten unsaniert 0,62 |
Mietwohnungen: -0,05
Bauten ab 1990 -0,07
Mietwohnungen: 0,01
1- und 2-Zimmer 0,04

Mietwohnungen: -0,23
3-Zimmer -0,20
Mietwohnungen: -0,16
4- und mehr Zimmer -0,21

O aktuelle Wohnungsmarktiage B Wohnungsmarktlage zukdinttig (in ca.3J.)
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Insgesamt werden fast alle Marktsegmente als entspannt bewertet. Im Vergleich
zum Vorjahr ist die Marktentspannung jedoch deutlich zuriickgegangen, mehr als
vor einem Jahr als Zukunftserwartung geauBert wurde. Fir die Zukunft (in ca. drei
Jahren) werden jetzt keine Veranderungen mehr erwartet. Der Gesamtmarkt wird
mit -0,3 als leicht entspannt eingeschétzt. Die gréBte Marktentspannung wird bei
unsanierten Mietwohnungen gesehen, sowohl in herkbmmlicher Bauweise (-0,6)
als auch in Plattenbauweise (-0,7) die in diesem Jahr gleichziehen konnten. Die
unsanierten Plattenbauten wurden im Vorjahr deutlich schlechter bewertet (-0,9).
Eine weitere leichte Verbesserung wird fir die Zukunft erwartet (-0,6). Auch die
Marktlage der sanierten Plattenbauwohnungen wurde besser bewertet (-0,4 ge-
genuber -0,6 im Vorjahr) und gemeinsam mit den Eigentumswohnungen (-0,4) als
entspannt eingeschatzt. Alle anderen Markisegmente werden als etwa ausgewo-
gen bewertet: Wohneigentum in 1-2-Familienhausern (-0,2), sanierte Mietwohnun-
gen in herkdbmmlicher Bauweise (-0,1), seit 1990 gebaute Mietwohnungen (-0,1).
Leicht verbesserte Zukunftsaussichten werden fir 1-2-Familienhduser erwartet (-
0,1), eine Verschlechterung dagegen fiir sanierte Mietwohnungen in herkémmli-
cher Bauweise (-0,2). Die Marktlage von kleinen Mietwohnungen mit 1-2 Zimmern
(0,0) ist besser als die von gréBeren Mietwohnungen mit 3 oder mehr Zimmern (-
0,2).

Weiterfilhrend wurden die Wohnungsmarktakteure gebeten, die kinftige Ent-
wicklung des Leerstandes einzuschatzen (Abbildung 5.5). Die Analyse bedient sich
ebenfalls der Durchschnittswerte zwischen -1 (stark steigend) und +1 (stark sin-
kend). Im Gegensatz zum Vorjahr werden kaum noch wachsende Leerstande er-
wartet. Dies erklart sich sicherlich aus dem erfolgreichen Beginn des Stadtumbau-
Ost mit dem groBen Abrissvolumen im vergangenen und in diesem Jahr. Nen-
nenswert steigende Leerstdnde werden nur noch in unsanierten Bestanden aller
Bauweisen erwartet. Damit setzt sich die Polarisierung zu den sanierten Bestan-
den fort, flir die eine stabile Leerstandsentwicklung erwartet wird. Dennoch ist das
Expertenurteil recht skeptisch, da in der vorliegenden Wohnungsmarktbeobach-
tung ein erhebliches Sinken der Leerstdnde einerseits bereits eingetreten ist und
andererseits im Zeitraum der nachsten drei Jahre erwartet wird.

Abbildung 5.5:

Zukiinftige Leerstandsentwicklung in Halle (Saale)
aus Sicht der Wohnungsmarktakteure (in ca. 3 Jahren)

stark leicht gleich leicht stark
steigen steigen bleiben sinken sinken

-1,0 -0,5 0,0 0,5 1,0

Wohnungsmarkt insgesamt

Wohneigentum

Mietwohnungen

darunter:

herkémmliche Bauweise vor 1990 saniert
herkémmliche Bauweise vor 1990 unsaniert

Plattenbauten saniert

Plattenbauten unsaniert

Bauten ab 1990

1- und 2-Zimmer

3-Zimmer

4- und mehr Zimmer
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5.6 Uberblick zur Entwicklung des Wohnungsmarktes

Das Mietniveau ist Anfang diesen Jahres konstant bis leicht gesunken. Gesunken
sind die Erstvermietungsmieten neu gebauter Wohnungen, wahrend éltere Baujah-
re konstante Preise aufwiesen (3-Zi.-Wohnungen mittleren Wohnwertes, RDM). Die
Preiskonvergenz der Baualtersgruppen ist stark ausgepragt. Die innerstédtische
Mobilitat (Umzugsquote innerhalb der Stadt) ist von hohem Niveau aus weiter riick-
laufig. Die Wohnzufriedenheit hat sich auf hohem Niveau stabilisiert, ist aber ge-
genlber 2001 nicht weiter gestiegen. Etwas zurlickgeblieben ist in der Entwicklung
die Zufriedenheit mit der Wohnumgebung. Den deutlichsten Hinweis auf eine
Wohnungsmarktgesundung liefert die merklich gesunkene Leerstandsquote im
ersten Halbjahr 2004. 10% weniger Wohnungen als Ende 2002 standen zur Jah-
resmitte leer. Dieser groBe Erfolg des Stadtumbau-Ost-Programms kommt aller-
dings einseitig den Bestédnden der Wohnungsunternehmen zugute. Die Woh-
nungsmarktakteure bewerten den Wohnungsmarkt insgesamt im Durchschnitt als
leicht entspannt. Im Vergleich zum Vorjahr hat die Entspannung deutlich nachge-
lassen. Der Wohnungsmarkt stabilisiert sich. Die gréBte Entspannung herrscht bei
unsanierten Mietwohnungen, wahrend der Markt von Mietwohnungen im Neubau
und im sanierten Altbau sowie im Eigentum bei 1-2-Familienhdusern als nahezu
ausgewogen eingeschétzt wird. Fir die Zukunft werden allerdings keine Verande-
rungen erwartet. Auch steigende Leerstédénde werden von den Wohnungsmarktex-
perten in Zukunft nicht mehr erwartet, im Gegensatz zur Vorjahresbefragung. Eine
Ausnahme bilden unsanierte Bestande, deren Leerstande als steigend erwartet
werden.

Indikator Tendenz
Neuvermietungsmiete fir 3-Zi.-Wohnung mittleren Wohnwerts (RDM) 2004 N
Innerstadtische Mobilitdt (Umzugsquote innerhalb der Stadt) 2003 N
Wohnzufriedenheit 2003 >
Anteil leerstehender Wohnungen 1. Halbjahr 2004 b
Anteil leerstehender Wohnungen Wohnungsunternehmen (1. Halbjahr 2004) AN
Anteil leerstehender Wohnungen private Eigentlimer (1. Halbjahr 2004) a?
Aktuelle Wohnungsmarktlage 2004 (Wohnungsmarktbarometer) Entspannung
nachlassend

36

&

HALLE X baut um



Teilrdumliche Beobachtung

6. Teilrdumliche Beobachtung

Der Schwerpunkt der Wohnungsmarktbeobachtung liegt zwar auf der Ildentifizie-
rung gesamtstadtischer Entwicklungstrends. Aufgrund des Stadtumbaus mit sei-
nem starken und rdumlich selektiven Eingriff in das Wohnungsangebot sind jedoch
auch teilrdumliche Entwicklungstendenzen von Interesse. Im Rahmen des Woh-
nungsmarktbeobachtungssystems werden Indikatoren auf der Ebene der 43 Stadt-
teile bzw. Stadtviertel erhoben.

Die Stadt Halle (Saale) hat mit ihrem Integrierten Stadtentwicklungskonzept
WOHNEN 2001 Gebietskategorien in Orientierung am Entwicklungsstand (umzu-
strukturieren/ konsolidiert) sowie dem Handlungsbedarf (mit/ohne Prioritat) gebil-
det. Foérdergebiete des Stadtumbaus sind die Umstrukturierungsgebiete mit vor-
rangiger Prioritat. In ihnen kdnnen Abriss- und AufwertungsmaBnahmen mit For-
dermitteln des Stadtumbau-Ost vorgenommen werden. Die Stadt Halle (Saale) hat
sechs derartige Gebiete, die sich an der administrativen Stadtviertelgliederung
orientieren, ihr jedoch nicht vollstandig entsprechen:

Silberhéhe (GroBwohnsiedlung),

Sudstadt (nur der Teil GroBwohnsiedlung),

Halle-Neustadt (alle drei Stadtviertel),

Heide-Nord (GroBwohnsiedlung, ohne Blumenau),

die Nérdliche Innenstadt,

die Sudliche Innenstadt und Lutherplatz/Thiringer Bahnhof.

Far die Zwecke der Wohnungsmarktbeobachtung wurden den Gebietstypen des
Stadtumbaus die administrativen Stadtviertel zugeordnet (Tabelle 6.1), da die
meisten Statistiken mit vertretbarem Aufwand nur auf dieser Ebene fortzuschreiben
sind.

Tabelle 6.1: Zuordnung der Stadtteile zu den Gebietskategorien des Stadt-
umbaus

Gebietskategorie Stadtteil/-viertel

Umzustrukturierender Sudliche Innenstadt; Nérdliche Innenstadt; Lutherplatz/Thirin-

Stadtteil mit vorrangiger | ger Bahnhof; Siidstadt; Silberhdhe; Nérdliche Neustadt; Stdli-

Prioritat che Neustadt; Westliche Neustadt; Gewerbegebiet Neustadt;
Heide-Nord/Blumenau

Umzustrukturierender Tornau; Gebiet der DR; Freiimfelde/Kanenaer Weg; Diemitz

Stadtteil ohne Prioritat

Konsolidierter Stadtteil
mit vorrangiger Prioritat

Altstadt; Heide-Sid

Konsolidierter Stadtteil
ohne Prioritat

Paulusviertel; Am Wasserturm/Thaerviertel; Landrain; Frohe
Zukunft; Ortslage Trotha; Industriegebiet Nord; Gottfried-Keller-
Siedlung; Giebichenstein; Seeben; Métzlich; DieselstraBe;
Dautzsch; Reideburg; Buschdorf; Kanena/Bruckdorf; Gesund-
brunnen; DamaschkestraBe; Ortslage Ammendorf/Beesen;
Radewell/Osendorf; Planena; Béllberg/Wérmlitz; Ortslage Let-
tin; Saaleaue; Krollwitz; Nietleben; Délauer Heide; Délau

Die teilrdumliche Beobachtung wird in diesem Jahr neu strukturiert, da die Vorge-
hensweise in den beiden vorangegangenen Berichten nicht zufriedenstellend war.
Einerseits wird mit den Gebietstypen des Stadtumbaus gearbeitet, die jedoch auf-
grund des hohen Aggregierungsniveaus und ihrer inneren Heterogenitat nicht aus-
sagekréftig genug sind. Untersetzt werden die Aussagen deshalb mit Daten zu
kleinrAumigeren Stadtbereichen, die aus wenigen homogenen Stadtvierteln beste-
hen (z. B. ,Halle-Neustadt* oder ,Paulusviertel und Giebichenstein“). Die Ebene
des einzelnen Stadtviertels ist fir den Wohnungsmarktbericht dagegen zu fein und
kann bei Interesse im Datenband recherchiert werden. Diese Vorgehensweise ist,
von einigen Ausnahmen abgesehen, der Analysestandard.

Neu aufgenommen wurde in den Wohnungsmarktbericht eine Ubersicht tber die
Fordergebietskulisse in der Stadt Halle mit Stand September 2004 (Karte 2). Auf
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den Uberwiegenden Teil des Stadtgebiets entfallt mindestens ein Férderprogramm.
Generell férdergebietsfrei sind die Dorflagen auBerhalb der alten Ortskerne und die
stadtischen Einfamilienhausgebiete, weil bei ihnen eine selbsttragende Entwick-
lung angenommen wird. Die groBe Bedeutung des Stadtumbaus-Ost wird allein
schon an der Flachendeckung der Férdergebiete deutlich.

6.1 Wohnungsnachfrage

Im Folgenden werden nachfragerelevante Daten auf teilrdumlicher Basis ausge-
wertet. Das betrifft die Bevélkerungsentwicklung, die Wanderung, die Altersstruk-
tur, Arbeitsmarkt- und Sozialdaten sowie die Wohnungsversorgung und Nachfrage-
trends.

6.1.1 Bevélkerungsentwicklung

Die Bevolkerung der umzustrukturierenden Stadtviertel ist im langjahrigen Trend
weiter stark riicklaufig, wahrend die konsolidierten Stadtviertel moderat wachsen
konnten. Wahrend 1993 in den umzustrukturierenden Stadtvierteln 69% aller Hal-
lenser wohnten (203.837), ist dieser Anteil bis zum Jahr 2003 um 10 Prozentpunk-
te auf 59% gefallen (139.281). In gleichem MaBe ist der Anteil der konsolidierten
Stadtviertel gewachsen. In diesen hat auch ein absolutes Wachstum stattgefunden
(+6.893 Einwohner). Bei naherer Betrachtung setzen sich beide Hauptrdume sehr
heterogen zusammen (Abb. 6.1, Karte 3). So wachsen seit 1998 innerhalb des
umzustrukturierenden Stadtraumes die beiden Innenstadtviertel kraftig. Sie konn-
ten zudem im letzten Jahr besonders vom Sondereffekt der umgemeldeten Stu-
dentenwohnungen profitieren. Die GroBwohnsiedlungen verlieren dagegen Uber-
proportional an Bevdlkerung. Ihr Verlust von 62.200 Einwohnern seit 1993 (-40%)
Ubersteigt rein statistisch sogar den gesamtstadtischen Verlust um 4,5 Tsd. Ein-
wohner. D. h. die Stadt Halle schrumpft vor allem in ihren GroBwohnsiedlungen.
Die Schrumpfungsrate der GroBwohnsiedlungen ist indes im dritten Jahr in Folge
zurtickgegangen auf 3,0% (im Jahr 2000: 7,4%). Innerhalb des moderat wachsen-
den, konsolidierten Stadtraumes liegt der griinderzeitliche Norden mit 14% Zu-
wachs seit 1993 an zweiter Stelle hinter den stark gewachsenen Einfamilienhaus-
lagen am Stadtrand. Trendgegenlaufig schrumpften die konsolidierten, von Wohn-
anlagen aus den 20er und 30er Jahren gepragten sidlichen Stadtviertel Gesund-
brunnen und DamaschkestraBe um 16% seit 1993. Insgesamt ist in den vergange-
nen Jahren die Polarisierung der Bevdlkerungsentwicklung der halleschen Stadt-
viertel aufgrund geringeren Wachstums der prosperierenden Raume und geringe-
rer Schrumpfungsrate der GroBwohnsiedlungen zuriickgegangen. Die Sondersi-
tuation (Zweitwohnungssteuer etc.) im letzten Jahr verdeckte diesen Trend. Insge-
samt entspricht die Bevdélkerungsentwicklung den Zielen des Stadtumbaus und
seinen Gebietstypologien.

Wie Karte 3 zeigt, ist auch in den meisten Umlandgemeinden die Bevdlke-
rungsentwicklung vom Wachstum der 90er Jahre in Schrumpfung Gbergegangen.

In geringem MabBe ist die Veranderung der Bevdlkerung durch die natdrliche Be-
vOlkerungsentwicklung (Geburten und Sterbefélle) bedingt. Diese Unterscheide
finden sich jedoch erst kleinrAumig auf der Ebene der Stadtviertel. So haben die
beiden Innenstadtviertel und der griinderzeitliche Norden (Paulusviertel und Giebi-
chenstein) seit Ende der 90er Jahre ein nennenswertes Bevdlkerungswachstum
von ca. einem halben Prozent aufgrund eines Geburteniberschusses. Dieser re-
sultiert aus der giinstigen Altersstruktur dieser Stadtviertel, nicht aus einer héheren
Fruchtbarkeit. Demgegenlber ist die in der Stadt insgesamt dominante Schrump-
fung aufgrund der natirlichen Entwicklung nicht in den GroBwohnsiedlungen, son-
dern im Uberalterten, von Wohnanlagen aus den 20er und 30er Jahren gepragten
Suden (Gesundbrunnen und DamaschkestraBe) am stérksten ausgepragt.
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Abbildung 6.1:

Verédnderung der Bevélkerung gegeniiber dem Vorjahr in ausgewahliten
umzustrukturierenden und konsolidierten Stadtteilen/-vierteln
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C—Jinnenstadt und Lutherplatz/Thiiringer Bhf. =" Gesundbrunnen und DamaschkestraBe
= GroBwohnsiedlungen C—Paulusviertel und Giebichenstein
—— darunter Halle-Neustadt

Die starksten Faktoren der Bevdlkerungsentwicklung sind die Wanderungsstréme
und hiervon insbesondere die AuBenwanderung. Die Sondersituation 2003 auBer
acht lassend, verlieren die umzustrukturierenden Stadtviertel mit Prioritdt massiv
an Bevdlkerung durch die AuBenwanderung (2002: -1,7%; Maximalverlust 1998: -
3,4%). Die Verluste sind aufgrund der ricklaufigen AuBenwanderungsverluste in
den letzten Jahren zurlickgegangen. In den GroBwohnsiedlungen ist der Wande-
rungsverlust noch héher (Abb. 6.2). In den Innenstadtvierteln war die AuBenwan-
derungsbilanz im Jahr 2002 ausgeglichen. Auch die quantitativ bedeutenden kon-
solidierten Stadtviertel ohne Prioritdt wiesen anhaltende, tendenziell sinkende Au-
Benwanderungsverluste auf. Sie sind relativ hoch in den von Wohnanlagen aus
den 20er und 30er Jahren gepragten Vierteln im Siden und etwas geringer (aber
stark schwankend) im griinderzeitlichen Norden, der 2002 ebenfalls eine ausgegli-
chene AuBenwanderungsbilanz aufwies.

Abbildung 6.2:

Veranderung der Einwohnerzahl durch die AuBenwanderung’)
gegeniiber dem Vorjahr in ausgewahlten umzustrukturierenden
und konsolidierten Stadtteilen/-vierteln

Veranderung in %

B
2000 2001 2002 2003
C—innenstadt und Lutherplatz/Thiiringer Bhf. == Gesundbrunnen und DamaschkestraBe
= GroBwohnsiedlungen C—Paulusviertel und Giebichenstein

—&— darunter Halle-Neustadt

') bezogen auf die Einwohnerzahl des Vorjahres

In der Binnenwanderungsbilanz (Umzlge innerhalb der Stadt zwischen den Stadt-
vierteln) ist die Polarisierung zwischen den Stadtvierteln am gréBten (Abb. 6.3).
1998 hatten die GroBwohnsiedlungen einen diesbeziiglichen Einwohnerverlust von
3,0%, der grinderzeitliche Norden dagegen einen Gewinn von 4,7%! Die Verlust-
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rate der umzustrukturierenden Stadtviertel mit Prioritat ist bis 2003 auf -0,8% zu-
rickgegangen (davon GroBwohnsiedlungen -1,0%). Die umzustrukturierenden
Innenstadtviertel sind, nach z. T. hohen Binnenwanderungsgewinnen von 1997 bis
2002, im letzten Jahr in ein negatives Saldo gerutscht. Der hohe Binnenwande-
rungsgewinn der konsolidierten Stadtviertel ohne Prioritat ist in den vergangenen
Jahren deutlich zurtickgegangen (auf 0,8%), darunter Paulusviertel und Giebi-
chenstein auf 1,3%.

Im Riickgang der Polarisierung der Binnenwanderung kommt der Riickgang der
Polarisierung der Stadtviertelentwicklung im allgemeinen in den letzten Jahren
exemplarisch zum Ausdruck. Ob diese verringerte Polarisierung zwischen den
Gebietstypen des Stadtumbaus bzw. den Stadtvierteln fiir die gesamtstadtische
Entwicklung giinstig ist oder nicht, kann im Rahmen der Wohnungsmarktbeobach-
tung nicht bewertet werden, sollte aber in der Fortschreibung des Stadtentwick-
lungskonzeptes Beachtung finden.

Abbildung 6.3:

Veranderung der Einwohnerzahl durch die innerstadtische Mobilitat')
gegeniiber dem Vorjahr in ausgewéahlten umzustrukturierenden und
konsolidierten Stadtteilen/-vierteln

Veranderung in %

2000 2001 2002 2003
Cinnenstadt und Lutherplatz/Thiiringer Bhf. =" Gesundbrunnen und DamaschkestraBe
B GroBwohnsiedlungen C— paulusviertel und Giebichenstein

—— darunter Halle-Neustadt
') bezogen auf die Einwohnerzahl des Vorjahres

Ein spezieller Aspekt der Binnenwanderung ist die Binnenwanderungsverflechtung,
d. h. mit welchen Stadtvierteln konkret welche Wanderungsbeziehungen bestehen.
Im Datenband sind hierzu erstmals umfangreiche Daten enthalten, die hier nur
exemplarisch dargestellt werden kdnnen. Beispielsweise hat die Silberhéhe im
Zeitraum der letzten finf Jahre von 1999 bis 2003 im Saldo fast 6.000 Einwohner
an andere Stadtviertel verloren (Abbildung 6.4). Die héchsten Verluste sind mit der
Slidstadt und der Sidlichen Innenstadt aufgetreten, die ca. 1/3 des Wanderungs-
verlustes der Silberhdhe auf sich vereinen. Die Silberhdhe hat den mit Abstand
héchsten Wanderungsverlust aller Stadtviertel. Den héchsten positiven Wande-
rungssaldo weisen Heide-Sid und die Sudliche Innenstadt auf. Heide-Siid als der
am starksten expandierte Eigenheimstandort rekrutierte sein positives Saldo von
2.000 Einwohnern (1999 bis 2003) zu 55% aus der Neustadt, insbesondere aus
der direkt angrenzenden Nérdlichen Neustadt. Der positive Wanderungssaldo der
Sadlichen Innenstadt in Héhe von 1.670 Einwohnern stammt zu 53% (!) aus der
Silberhéhe. Auch die ,zweite Halfte* stammt fast vollstdndig aus den GroBwohn-
siedlungen. Es handelt sich hier um einen bemerkenswerten Sonderfall, da Ubli-
cherweise die intensivsten Austauschprozesse mit den Nachbarstadtvierteln auf-
treten. Eine plausible Erklarung fir dieses Phanomen ist, dass es in der Sidlichen
Innenstadt einen verhaltnismaBig hohen Anteil an Plattenbauten gibt. Die Woh-
nungsunternehmen haben im Zuge der Freilenkung von Hausern in den GroB-
wohnsiedlungen aquivalente Austauschwohnungen oft in den Plattenbauten der
Sadlichen Innenstadt bereitgestellt, die aufgrund ihrer Innenstadinédhe héhere Ak-
zeptanz finden.
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Abbildung 6.4: Binnenwanderungsverflechtung von Siidlicher Innenstadt und

Silberhohe

innerstadtische Wanderungs-
verflechtung Sudliche Innenstadt

1999-2003 (absolut)

innerstadtische Wanderungs-
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1999-2003 (absolut)
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6.1.2 Altersstruktur

Die Uberdurchschnittliche Alterung der Stadt Halle, verursacht von deutlich zu we-
nig Geburten und einem permanenten Wanderungsverlust in der Altersgruppe der
(potenziellen) Elterngeneration, verlauft in den Teilrdumen der Stadt bzw. den
Stadtvierteln ganz unterschiedlich. Im folgenden wird dieser Prozess anhand der
Entwicklung des Jugendquotienten und des Altenquotienten betrachtet. Diese set-
zen die jeweilige Altersgruppe (,0 bis unter 20 Jahre® und ,60 Jahre und &lter) in
Relation zur Erwerbsbevdlkerung (pro 100 Einwohner von 20 bis 59 Jahren), da
dies die Transferverhaltnisse in der Gesellschaft markant zum Ausdruck bringt. Die
wertschaffenden mittleren Generationen missen mit Ihrer Wertschépfung sowonhl
den Kindern und Jugendlichen als auch den alteren Menschen ein rollengerechtes
Leben in der Gesellschaft ermdglichen mit jeweils spezifischen Anforderungen
(Bildung versus Pflege etc.). Beide Indikatoren zusammen werden deshalb als
Soziallastquotient bezeichnet.

Den héchsten Altenquotienten weist einerseits der Raum Siidstadt, Gesund-
brunnen und DamaschkestraBe im Stiden der Stadt auf (Karte 4). Auf 100 Einwoh-
ner im erwerbsfahigen Alter entfallen hier 80 bis 90 Personen im Rentenalter. Die
Spitzenwerte des Altenquotienten werden dagegen im Norden Halles in der Orts-
lage Trotha und am Landrain erreicht (Altenquotient 96 und 112!). Generell weisen
die Baugebiete mit Wohnanlagen aus den 20er und 30er Jahren sowie die Altneu-
baugebiete der 50er Jahre einen hohen Anteil alterer Menschen auf. Die Wohnpréa-
ferenzen der alteren Leute in Halle (die kein Wohneigentum mehr bilden wollen)
sind oft auf diesen Baugebietstyp gerichtet. Eine Ausnahme ist die Slidstadt als
Plattenbaugebiet mit einem sehr hohen Altenanteil. Die geringsten Altenquotienten
finden sich dagegen im Zentrum Halles mit der Altstadt, den Innenstadt- und Grin-
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derzeitvierteln. Ein Faktor hierfir ist vermutlich der relativ hohe Studentenanteil.
Hinzu kommen Kréllwitz und der Konversionsstandort Heide-Siid als wichtigster
Eigenheimschwerpunkt im Bau. Der unerwartet hohe Altenanteil in Blschdorf —
auch ein Eigenheimschwerpunkt — geht u. a. auf den Neubau eines groBen Alten-
und Pflegeheimkomplexes zurlick.

Markanter als die aktuelle rdumliche Auspragung des Altenquotienten ist seine
Dynamik im Zeitraum der letzten 10 Jahre (Karte 4). In der Gesamtstadt hat der
Altenquotient in diesem Zeitraum um 18 zugenommen (von 31 auf 49). Dennoch
ist in den altstadtischen und Griinderzeitvierteln trendgegenlaufig eine Abnahme
des Altenquotienten aufgetreten (z. B. erheblich in der Altstadt: -21). Die schnellste
Alterung hat dagegen in den GroBwohnsiedlungen stattgefunden. Die Zuwachsra-
ten liegen deutlich Uber dem stadtischen Durchschnitt (Stdstadt: +51, Westliche
Neustadt: +37, Nordliche Neustadt: 30, Sudliche Neustadt: +27, Silberhéhe: +23).
Diese Wohngebiete waren zu Beginn des Beobachtungszeitraums die jingsten
Stadtviertel in Halle mit deutlich unterdurchschnittlichen Altenquotienten zwischen
14 (Nérdliche Neustadt) und 24 (Heide-Nord/Blumenau) und liegen inzwischen
beim stadtischen Durchschnitt (auBer Siidstadt). Fir wesentliche Teile der GroB-
wohnsiedlungen ist zu erwarten, dass sich die Alterung in Zukunft in diesem Tem-
po weiter fortsetzt. Bemerkenswert ist, dass insbesondere die ,Altenhochburgen”
im Norden und Siden der Stadt, die bereits 1993 einen Uberdurchschnittlichen
Altenanteil aufwiesen, Gberdurchschnittlich gealtert sind mit dem Landrain an der
Spitze (+51) (DamaschkestraBe: +29, Ortslage Trotha: +28, Gesundbrunnen: +22).
Ursachlich hierfir kénnen z. B. folgende Faktoren sein: Bauprojekte altengerech-
ten bzw. betreuten Wohnens und das Umzugsmanagement der Wohnungsunter-
nehmen zur Freilenkung von Gebauden in den GroBwohnsiedlungen. Ohne dies
kausalanalytisch untersetzen zu kénnen, scheinen sich Alten-Wohnmilieus bzw.
Altersruhesitze in Halle herauszubilden: dltere Leute ziehen mdglicherweise bevor-
zugt in eine Gegend, in der sie sich unter ihresgleichen wohlfiihlen.

Komplementar zum Altenquotienten sind die Ergebnisse zum Jugendquotienten,
wobei es mehrere markante Unterschiede gibt:

Der Jugendquotient hat weniger abgenommen, als der Altenquotient zuge-
nommen hat. Z. T. ist dies durch die geburtenstarken Jahrgange der 80er Jah-
re bedingt.

Die Polarisierung zwischen den Stadtvierteln ist wesentlich geringer als beim
Altenquotienten.

Die starksten Rickgange des Jugendquotienten (-21) sind in den zuletzt gebauten
GroBwohnsiedlungen Silberhéhe und Heide-Nord zu verzeichnen, die 1993 sehr
hohe Jugendquotienten von 54 und 57 aufwiesen. Trotzdem liegen sie aber immer
noch an der Spitze der halleschen Stadtviertel. Auch die oben als ,relativ jung”
gekennzeichneten Altstadt-, Innenstadt- und Grinderzeitviertel weisen starke
Rickgange des Jugendquotienten auf. Die Altersstruktur dieser Viertel ist insbe-
sondere von einer starken Présenz der beiden Altersgruppen im erwerbsféhigen
Alter gepréagt (20 bis 59 Jahre).

6.1.3 Ausgewahlte Arbeitsmarkt- und Sozialdaten

Die Arbeitslosigkeit in Halle ist sozialrAumlich sehr ungleich verteilt. Ein Hinweis:
bei den folgenden Vergleichszahlen handelt es sich um qualifizierte Schatzungen,
da amtliche Zahlen zur Arbeitslosenquote auf Stadtviertelebene nicht vorliegen.
Die GroBwohnsiedlungen weisen in der Regel die stédtischen Spitzenwerte der
Arbeitslosigkeit auf, angefuhrt von der Silberhéhe mit 30,9%. In der Neustadt liegt
die Arbeitslosigkeit bei durchschnittlich 27%. Die beiden anderen GroBwohnsied-
lungen liegen unter diesen Werten, aber Uber dem gesamtstadtischen Durch-
schnitt. Einige altstadtisch gepragte Stadtviertel haben ebenfalls eine sehr hohe
Arbeitslosigkeit: Freiimfelde/ Kanenaer Weg mit 24,5%, Lutherplatz/ Thiringer
Bahnhof mit 22,3%. Wesentlich unter dem stadtischen Durchschnitt liegt die Ar-
beitslosigkeit in den konsolidierten Stadtvierteln. Sehr niedrig ist sie in Heide-Sud,
Kréllwitz und Délau mit unter 10%. Dieses Areal bildet den statushdchsten Sozial-
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raum der Stadt. Weitere Stadtviertel mit stark unterdurchschnittlichen Werten bis
13% sind Landrain, Frohe Zukunft, Gottfried-Keller-Siedlung, Giebichenstein, Motz-
lich, DieselstraBe, Dautzsch, Blischdorf und Béllberg/Wérmlitz. Dies sind die klas-
sischen Einfamilienhausgebiete.

Das raumliche Muster ist ahnlich bei den Empféangern laufender Hilfe zum Le-
bensunterhalt (Sozialhilfe). Die Spannweite der Werte ist hier jedoch wesentlich
groBer als bei der Arbeitslosenquote. Sie reicht vom doppelten des stadtischen
Durchschnitts in der nérdlichen und stdlichen Neustadt (weit Gber 100 HLU —
Empféanger pro 1.000 Einwohner) bis zu Werten nahe Null. Weit Gber dem Durch-
schnitt liegen die GroBwohnsiedlungen, insbesondere Silberhéhe und Neustadt.
Altstadtisch gepragte Viertel mit hohen Werten sind wiederum Freiimfelde/ Kane-
naer Weg, Lutherplatz/ Thirringer Bahnhof und die Sidliche Innenstadt. Die groBe
Gruppe der konsolidierten Stadtviertel ohne Prioritét liegt um 60% unter dem stad-
tischen Durchschnitt. Extrem niedrige Werte mit weniger als 10 Hilfeempfangern
pro 1.000 Einwohner haben Seeben, Mbtzlich, DieselstraBe, Dautzsch, Blschdorf,
Bollberg/ Wormlitz, Heide-Sid (niedrigster Wert: 2) und Ddélau — wiederum die
klassischen Einfamilienhausgebiete.

6.1.4 Wohnungsversorgung und Nachfragetrends

Im folgenden werden erstmals im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung einige
Daten der kommunalen Birgerumfragen auf Stadtviertelebene analysiert. Der
Trend zu steigenden Wohnflachen ist besonders stark in den GroBwohnsiedlungen
abzulesen. Anfang der 90er Jahre wiesen diese noch sehr beengte Wohnverhalt-
nisse auf, neben der hohen Wohnungsdichte auch durch den kleinen Zuschnitt der
Wohnungen bedingt. Durch die starken Einwohnerverluste seit der zweiten Halfte
der 90er Jahre — haufig durch den Auszug der Kinder aus der elterlichen Wohnung
bedingt — haben die pro Kopf Wohnflachen erheblich zugenommen. In der Silber-
héhe standen den Bewohnern 1993 durchschnittlich 22 m2 Wohnflache zur Verfi-
gung, in Neustadt knapp 25 m2. In den 10 Jahren bis 2003 ist dieser Wert auf ca.
31 m? angewachsen, ein Wachstum von etwa 30%! Die GroBwohnsiedlungen sind
auch jetzt noch die Stadtviertel mit den geringsten einwohnerbezogenen Wohnfla-
chen. In den anderen Stadtvierteln fiel dieser Wohnflachenzuwachs wesentlich
moderater aus und ist aufgrund der geringen Fallzahlen der Blrgerumfrage kaum
zuverlassig abzubilden. Uberdurchschnittliche Wohnflachen finden sich in den
Dorflagen und den von Einfamilienh&usern gepragten Stadtvierteln.

Auch die in den Blrgerumfragen geauBerte Umzugsabsicht folgt charakteristi-
schen sozialrdumlichen Mustern (Abb. 6.5). Uberdurchschnittlich hoch ist sie ei-
nerseits in der Altstadt, den Innenstadtvierteln und den Griinderzeitvierteln. Ur-
séchlich hierfir sind vermutlich hohe Anteile von (jungen) Haushalten, die sich in
frihen Phasen des Lebenszyklus beruflich, familiar und rdumlich noch nicht festge-
legt haben (z. B. Studenten) oder nicht festlegen wollen (urbane Lebensstile). E-
benfalls hoch ist die Umzugsabsicht in den GroBwohnsiedlungen, die dort jedoch
zum Bevodlkerungsverlust fuhrt, weil weniger Personen zuziehen. Gering ist die
Umzugsabsicht in den von Wohneigentum gepragten Dorflagen und Einfamilien-
hausgebieten.

6.2 Wohnungsangebot
6.2.1 Bautatigkeit, Wohnungsabgéange, Wohnungsbestand

Die Wohnungsbautatigkeit hatte sich im letzten Jahr auf niedrigem Niveau stabili-
siert. Der teilrdumliche Vergleich zeigt als markantes Ergebnis, dass sich in den
vergangenen Jahren die Bautétigkeit raumlich stark verschoben hat (Abb. 6.6). Die
Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohner sind in den konsolidierten Stadtvierteln
mit Prioritdt (Heide-Sid und Altstadt) kontinuierlich gesunken. Fast zum Erliegen
gekommen ist die Bautatigkeit in den beiden vergangenen Jahren in den quantita-
tiv bedeutenden Gebietstypen der umzustrukturierenden Stadtviertel mit Prioritat
und der konsolidierten Stadtviertel ohne Prioritat. In letzterem Gebietstyp und in
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den (umzustrukturierenden) Innenstadtvierteln wére eine hdhere Bautatigkeit win-
schenswert. Abb. 6.6 zeigt jedoch den starken Rickgang bis nahe Null in 2002 und
2003 im Vergleich zu 2000 und 2001. Ein Hinweis: Die Baufertigstellungsstatistik
ist kleinrAumig sehr vorsichtig zu interpretieren, da bei Bestandsobjekten durch
madgliche Reduzierung der WE Zahl die Bautatigkeit im statistischen Saldo gering
ist, obwohl real méglicherweise viel gebaut wurde.

Abbildung 6.5:
Umzugsabsicht innerhalb der nédchsten zwei Jahre nach Stadtteilen/-vierteln
(Biirgerumfrage 2003)
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Die Baugenehmigungen sind im vergangenen Jahr auf die Hélfte zurlickgegangen.
Die Tendenzen sind ahnlich denen bei den Baufertigstellungen. Nach dem drasti-
schen Riickgang der vergangenen Jahre sind die Genehmigungen in den konsoli-
dierten Stadtvierteln mit Prioritdt im vergangenen Jahr jedoch deutlich angestie-
gen, wahrend sie in allen anderen Gebietstypen zurlickgegangen sind. Fir den
Rickgang im wichtigen Gebietstyp der konsolidierten Stadtviertel ohne Prioritat ist
ein Bauprojekt in Béllberg/Wérmlitz verantwortlich, bei dem mehrgeschossige Ka-
sernengebdude zu Reihenhdusern umbaut werden und Gber 100 negative Bauge-
nehmigungen vorliegen. Im Jahr 2002 gab es einen ungewdhnlichen Anstieg der
Baugenehmigungen in den umzustrukturierenden Stadtvierteln mit Prioritat (in
Neustadt: altengerechtes Wohnen), der im vergangenen Jahr nicht mehr auftrat.
Die Baugenehmigungsstatistik gibt keinen Hinweis auf eine kiinftig steigende Bau-
tatigkeit in den Innenstadtvierteln und konsolidierten Stadtvierteln ohne Prioritat.
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Abbildung 6.6:

Fertig gestellte Wohnungen pro 1 000 Einwohner 2000 bis 2003 in
ausgewahlten umzustrukturierenden und konsolidierten Stadtteilen/-
vierteln im Vergleich

2000 2001 2002 003
C—Jinnenstadt und Lutherplatz/Thiringer Bhf. =3 Gesundbrunnen und DamaschkestraBe
= GroBwohnsiedlungen " Paulusviertel und Giebichenstein

—— darunter Halle-Neustadt

Der Wohnungsbestand ist im letzten Jahr das erste Mal merklich gesunken. Den
Zielen des Stadtentwicklungskonzeptes entsprechend vollzieht sich die Bestands-
verringerung faktisch ausschlieBlich in den umzustrukturierenden Stadtvierteln mit
Prioritdt, die im letzten Jahr einen Bestandsrickgang von —1,6% hatten. Den
Schwerpunkt bildet im Moment die GroBwohnsiedlung Silberhéhe, deren Woh-
nungsbestand bis Ende 2003 auf 85% gesunken war. Durch das groBe Abrissvo-
lumen hat sich im laufenden Jahr dieser Trend massiv fortgesetzt.

Die Wohnungsabgangsstatistik beruht auf den genehmigten Wohnungsabgéan-
gen, nicht auf deren Vollzug. Insofern greift sie der realen Entwicklung vor (eine
Abgangsgenehmigung muss jedoch nicht zum tatsachlichen Abgang flihren). Die
Wohnungsabgéange hatten ihren Héchststand in 2002 und sind im Vorjahr wieder
gesunken. Der gréBte Anteil entfallt auf die umzustrukturierenden Stadtviertel mit
Prioritédt und darunter die GroBwohnsiedlungen (Abb. 6.7). Die Silberhdéhe hatte im
letzten und vorletzten Jahr einen Anteil von 2/3 an allen Abgéngen. Im letzten Jahr
sind erstmals Nicht-Plattenbaugebiete nennenswert vertreten (DamaschkestraBe).

Abbildung 6.7:

Wohnungsabgénge pro 1 000 Einwohner 2000 bis 2003 in ausgewéhliten
umzustrukturierenden und konsolidierten
Stadtteilen/-vierteln im Vergleich

23,9

2000 2001 2002 2003
T innenstadt und Lutherplatz/Thiiringer Bhf. 3 Gesundbrunnen und DamaschkestraBe
B GroBwohnsiedlungen C— paulusviertel und Giebichenstein

—<— darunter Halle-Neustadt
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6.2.2 Zwischenbilanz des Stadtumbau-Ost-Programms

In Ergénzung zu den gesamtstadtischen Aussagen zum Stadtumbau-Ost werden
im Folgenden einige teilrdumliche Informationen vertieft. Fast 2/3 des bis Ende
August 2004 umgesetzten Abrissvolumens ist in der Silberhdhe erbracht worden
(Abb. 6.8). In Zukunft wird sich diese Dominanz der Silberhéhe etwas verringern,
denn von den Bewilligungen im Programmijahr 2004 entfallt die Hélfte auf die Sil-
berhdhe. Erst mittelfristig entwickelt sich als zweiter Schwerpunktraum des Stadt-
umbau-Ost-Programms die westliche Neustadt, da von den zum Abriss beantrag-
ten Wohnungen, die bisher nicht zur Férderung bewilligt worden, ca. 1/3 auf die
Silberhéhe und 30% auf die westliche Neustadt entfallen. Die Ziele des Stadtum-
baus bis 2010 kénnten in der Silberhdhe weitgehend erreicht werden, denn das
Gesamtvolumen aus Abrissen, weiterhin bewilligten Abrissen und laufenden An-
trdgen ohne Bewilligung umfasst mit ca. 5.300 WE mehr als 1/3 des Wohnungsbe-
standes des Jahres 2000. Besonders prekar ist die Situation in den innerstadti-
schen Stadtumbaugebieten, in denen bisher fast keine geférderten Abrisse umge-
setzt werden konnten und auch die laufenden Antrdge noch weit von den Zielen
der Umbaukonzepte entfernt sind. Der Stadtumbau fokussiert damit bisher mehr
auf die GroBwohnsiedlungen, als dies das Stadtentwicklungskonzept Wohnen von
2001 vorsah. Es ist aufgrund der zu knappen Férdermittel zu befiirchten, dass die
Abrisse in den innerstadtischen Stadtumbaugebieten nicht im gewinschten Um-
fang realisiert werden kénnen.

Abbildung 6.8:
Stadtumbau-Ost: Riickbau von Wohnungen nach Stadtvierteln 1)
Sudliche
Innenstadt u.
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6.3 Wohnungsmarktentwicklung
6.5.1 Fluktuation und Wohnzufriedenheit

Die Zufriedenheit mit der Wohnung bzw. dem Haus ist relativ gleichmaBig tber die
Stadt verteilt. Sie ist sehr hoch in den Dorflagen und Einfamilienhausgebieten mit
Werten bis tber 80% (Heide-Siid, Reideburg, Délau, Bischdorf, Kanena/Bruckdorf
und Giebichenstein) und deutlich unterdurchschnittlich in den GroBwohnsiedlungen
mit Werten knapp Uber oder unter 50% (mit Ausnahme der Siidstadt).

Deutlich mehr streuen die Zufriedenheitswerte mit der Wohnumgebung (Abb.
6.9). Das Bild ist differenzierter und spiegelt den Zustand der 6ffentlichen Raume
wider, der Uberwiegend hinter der Wohnungssanierung zurlickgeblieben ist. In der
Regel erreichen auch hier die Dorflagen und Einfamilienhausgebiete die héchsten
Werte — die jedoch unterhalb der Zufriedenheitswerte mit Wohnung/Haus liegen —
aber Ammendorf/ Beesen, Kanena/ Bruckdorf und Reideburg gehéren nicht dazu.
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Wenig zufrieden mit der Wohnumgebung ist man in den GroBwohnsiedlungen
Silberhéhe und Neustadt, aber auch in der Altstadt und den Innenstadigebieten
(besonders Sudliche Innenstadt), am Lutherplatz/Thiringer Bahnhof und ganz
besonders ,hinter dem Bahnhofsgeldnde® in Freiimfelde/ Kanenaer Weg. Heide-
Nord profitiert offensichtlich von der Lage an der Délauer Heide.

Abbildung 6.9:

Zufriedenheit mit der Wohnumgebung nach Stadtteilen/-vierteln

(Biirgerumfrage 2003)
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6.5.2 Wohnungsleerstand

Die Wohnungsleerstandsquote ist durch die starke Abrisstatigkeit seit 2003 in den
umzustrukturierenden Stadtvierteln mit Prioritat leicht gesunken (Abb. 6.10) und
zwar sowohl in den GroBwohnsiedlungen (auf 21,8%) als auch in den Innenstadt-
vierteln und dem Lutherplatzviertel (auf 25,7%). Da insbesondere im laufenden
Jahr eine starke Abrisstatigkeit zu verzeichnen ist, hat sich diese Leerstandsver-
ringerung beschleunigt. Bedenklich ist, dass die Leerstandsquote in einigen Ge-
bietstypen, in denen es keine Abrissférderung durch das Programm Stadtumbau-
Ost gibt, weiterhin sehr hoch, evtl. angestiegen ist. Dies betrifft insbesondere die
quantitativ gewichtigen konsolidierten Stadtviertel ohne Prioritét, in denen die Quo-
te auf 12,9% gestiegen ist (nach 11,3% in 2002). In den statushéchsten Griinder-
zeitgebieten der Stadt, den Stadtvierteln Paulusviertel und Giebichenstein, betragt
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die Leerstandsquote weiterhin Uber 20%. In den von Wohnanlagen aus den 20er
und 30er Jahren geprégten Stadtvierteln Gesundbrunnen und DamaschkestraBe
ist sie deutlich angestiegen. In den umzustrukturierenden Stadtvierteln ohne Priori-
tat haben sich inzwischen kritische Leerstande oberhalb von 30% verfestigt. Leider
ist die Leerstandserhebung der Stadt in den Altbau-Stadtvierteln mit weit gestreu-
ten privaten Besitzverhaltnissen wesentlich ungenauer als in den Stadtvierteln mit
hohen Bestandsanteilen der Wohnungsunternehmen (GroBwohnsiedlungen!), so
dass die obigen Aussagen nur Tendenzen beschreiben, aber keine harten Fakten
abbilden. Letztlich bedeutet dies jedoch, dass es selbst in den sich gunstig entwi-
ckelnden Stadtvierteln mit Einwohnerzuwachs bisher kaum eine Leerstandsredu-
zierung auf ,natdrlichem Wege*“, d. h. aufgrund von erhéhter Wohnungsnachfrage
gibt, sondern dass lediglich die Abrisstatigkeit des Stadtumbau-Ost die Leerstande
zu reduzieren vermag.

Abbildung 6.10:

Anteil leerstehender Wohnungen am Bestand (Leerstandsquote) 2001 bis 2003 in
ausgewahlten umzustrukturierenden und konsolidierten Stadtteilen/-viertelnim
Vergleich
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6.5.3 Teilraumliche aktuelle und kiinftige Lage am Wohnungsmarkt aus
Sicht der Wohnungsmarktakteure (Wohnungsmarktbarometer 2004)

Die Wohnungsmarktakteure wurden gebeten, die aktuelle und voraussichtliche
Lage am Hallenser Wohnungsmarkt fiir verschiedene TeilrAume der Stadt einzu-
schatzen (Abbildung 6.11). Die Abgrenzung der Teilrdume wurde gegentber dem
Wohnungsmarktbarometer 2003 veréandert: Teilrdume wurden strenger nach Ho-
mogenitat herausgearbeitet, um die wesentlichen Entwicklungen herauszukristalli-
sieren. Auf heterogene Raume wurde daflir verzichtet. In allen GroBwohnsiedlun-
gen wird die Marktlage als entspannt bis sehr entspannt bewertet, angefiihrt von
der Silberhdhe (-0,9). Mit deutlichem Abstand folgen die anderen GroBwohnsied-
lungen (-0,6). Die Bewertung der Silberhdhe ist damit deutlich schlechter, als das
unsanierte Plattenbausegment als solches bewertet wurde! Als geringflgig ent-
spannt wird einerseits das Stadtumbaugebiet Suidliche Innenstadt und Luther-
platz/Thiringer Bhf. bewertet (-0,2), andererseits die Dorflagen und Einfamilien-
hausgebiete im halleschen Osten (Bulschdorf, Reideburg, Dautzsch: -0,2) und im
halleschen Stden (Béllberg/ Wérmlitz, Ammendorf/ Beesen, Radewell/ Osendorf:
-0,2). Alle anderen Raume weisen leichte Marktanspannungstendenzen auf, am
stéarksten der griinderzeitliche Norden (Paulusviertel und Giebichenstein: 0,2) und
die Einfamilienhauslagen um die Délauer Heide (0,2). Im Vergleich zum Woh-
nungsmarktbarometer 2003 hat sich bei den GroBwohnsiedlungen wenig geandert.
Markant sind jedoch die leichten Marktanspannungen in diesem Jahr, die es im
Jahr 2003 in keinem Raumtyp gab. Die Zukunftserwartung unterscheidet sich da-
gegen kaum vom derzeitigen Zustand.
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Abbildung 6.11:

Aktuelle und kiinftige Wohnungsmarktlage nach Einschétzung der
Wohnungsmarktakteure nach Teilrdumen
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O Marktlage ist derzeit ... B Kurzfristig (in ca. 3 Jahren) wird die Marktlage ... sein

Dieses Bild wiederholt sich fiir die Einschatzung der zuklinftigen Leerstandsent-

wicklung (Abb. 6.12). Die Wohnungsmarktexperten erwarten im Frihjahr 2004

weiter steigende Leerstdnde in den GroBwohnsiedlungen. Wahrend fir Halle-

Neustadt, die Stidstadt und Heide-Nord von einer Konsolidierung gesprochen wer-

den kann (-0,1), ist insbesondere die Silberhdhe von einer negativen Leerstands- Erstmals sinkende
erwartung betroffen (-0,4). Fiir alle anderen Stadtraume werden sinkende Leer- Leersténde erwartet;
stédnde im Zeitraum der nachsten drei Jahre erwartet, fir die Innenstadt und die "iﬁé:lﬂi"gﬁmz?:;
meisten anderen Raume leicht sinkend (0,1 bis 0,2), fir den griinderzeitlichen Leerstangswachstum
Norden etwas starker sinkend (0,3). Im Vergleich zum vorigen Jahr &uBern sich die

Wohnungsmarktakteure damit deutlich optimistischer, denn damals wurde faktisch

fir keinen Stadtraum ein sinkender Wohnungsleerstand erwartet. Die Expertenein-

schéatzungen stehen dennoch in Widerspruch zu den Ergebnissen der objektiven

Leerstandserhebung, die groBe Leerstandsriickgange in den GroBwohnsiedlungen

konstatiert hat und teils steigende Leerstande in den Altbaubestédnden in Privatbe-

sitz. Der Zeitverzug der subjektiven Wahrnehmung ist insbesondere fir letzteres

keine Erklarung. Die Experten haben dagegen die groBen Erfolge des Stadtum-

baus insbesondere in der Silberhéhe unterschatzt.
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Abbildung 6.12:

Teilrdumliche zukiinftige Leerstandsentwicklung in
Halle (Saale) aus Sicht der Wohnungsmarktakteure
(in ca. 3 Jahren)
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6.5 Uberblick zur teilraumlichen Entwicklung

Die teilrdumliche Beobachtung wurde in diesem Berichtsjahr neu strukturiert. Ei-
nerseits wird mit den teils recht heterogen zusammengesetzten Gebietstypen des
Stadtumbaus gearbeitet, andererseits zur Scharfung der Analyse mit einer rdumli-
chen Zwischenebene, den Stadtviertelgruppen, die nach Homogenitat gebildet
wurden. In der Zusammenfassung werden jeweils zwei dieser Stadtviertelgruppen
aus den beiden Haupttypen des Stadtumbaus — umzustrukturierende Stadtviertel
mit Prioritat und konsolidierte Stadtviertel ohne Prioritat — gegenibergestellt.

Die Bevdlkerungsentwicklung im letzten Jahr ist aufgrund der Ummeldungen
wegen der Zweitwohnsitzsteuer ein Sonderfall. Wahrend sich die Schrumpfung der
GroBwohnsiedlungen weiter abgeschwacht hat, konnten die Innenstadtviertel und
der grinderzeitliche Norden teils kréftig wachsen. Letztere profitierten im vergan-
genen Jahr stark vom Sondereffekt der Hauptwohnsitzanmeldungen der (Uberwie-
gend) Studenten. Ebenfalls gesunken ist die Bevélkerung in den von Wohnanlagen
aus den 20er und 30er Jahren gepragten Stadtvierteln des Siidens. Von der Au-
Benwanderung hat im Jahr 2002 (Sondereffekt im Jahr 2003!) keine Stadtviertel-
gruppe profitieren kénnen — zu negativ ist das AuBenwanderungssaldo der Ge-
samtstadt. Wahrend die Innenstadtviertel und der griinderzeitliche Norden in 2002
immerhin eine ausgeglichene AuBenwanderungsbilanz hatten, ist sie insbesondere
fir die GroBwohnsiedlungen sehr negativ gewesen (aber rlcklaufig im negativen
Saldo). In der Binnenwanderung 2003 ist nach wie vor der Profiteur der griinder-
zeitliche Norden (mit ricklaufigen Salden). Ausgeglichen ist der Saldo fiir die von
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Wohnanlagen aus den 20er und 30er Jahren gepragten Stadtviertel. Erstmals seit
1996 ins Negative gerutscht ist der Saldo fiir die Innenstadtviertel. Dies ist uner-
wartet. Diese Stadtviertel sind jedoch durch eine erhebliche Heterogenitat und teils
groBe Probleme gekennzeichnet. Der negative Binnenwanderungssaldo der
GroBwohnsiedlungen ist dagegen weiter stark riicklaufig, was auf eine Verlangsa-
mung des Schrumpfungsprozesses hindeutet. Insgesamt halt der Konvergenzpro-
zess der Stadtviertelentwicklung, d. h. die Angleichung der Entwicklung, nun schon
seit mehreren Jahren an, nachdem die Entwicklungspfade Ende der 90er Jahre
stark divergierten. Sind die groBen Bevdlkerungsumverteilungen in der Stadt vor-
erst vorbei? GroBe Verschiebungen kennzeichnen weiterhin die Altersstruktur der
Stadtviertel. Die Alterung der Stadtbevélkerung schreitet in unterschiedlichem
Tempo fort. So wéchst in absoluten Zahlen die Gruppe der 60jéhrigen und &lter in
den GroBwohnsiedlungen und dem griinderzeitlichen Norden, in ersteren bei an-
haltender Schrumpfung der Gesamtbevdlkerung, in letzteren bei Bevdlkerungs-
wachstum. Bis auf den grliinderzeitlichen Norden schrumpft dagegen die Zahl der
unter 20jahrigen, in den GroBwohnsiedlungen teils dramatisch. Letztere altern am
schnellsten.

In den betrachteten Teilrdumen der Stadt fand im letzten Jahr &hnlich dem Vor-
jahr keine oder sehr geringe Bautatigkeit statt (nur 16% der stadtischen Fertigstel-
lungen). In den Innenstadtvierteln und im griinderzeitlichen Norden war sie fast auf
ein Zehntel des Spitzenwertes 1998 gesunken. In den GroBwohnsiedlungen war
die Wohnungsbilanz sogar negativ. Dies entsteht, wenn in Bestandsobjekten nach
der Baufertigstellung weniger Wohnungen existieren als vorher. In ahnlicher Form
trifft das auf das auBerst geringe Volumen der Baugenehmigungen zu (36% des
gesamtstadtischen Volumens). Die im vergangenen Jahr wieder ricklaufige, aber
noch sehr hohe Zahl der Abgangsgenehmigungen konzentriert sich erwartungs-
geman fast ausschlieBlich in den Stadtumbaugebieten und darunter quasi ganzlich
in den GroBwohnsiedlungen. In den von Wohnanlagen aus den 20er und 30er
Jahren gepragten Stadtvierteln erreichte sie 2003 erstmals nennenswerte Ausma-
Be. Der Vollzug der Abrisse hat in den GroBwohnsiedlungen, insbesondere der
Silberhéhe im letzten Jahr und in diesem Jahr erheblichen Umfang angenommen.
Dagegen gibt es bisher kaum Abrisse in den innerstadtischen Umbaugebieten. Der
Anteil leerstehender Wohnungen ist in den Umbaugebieten bereits 2003 gesun-
ken, in den GroBwohnsiedlungen durch Abriss, in den Innenstadtvierteln durch
erhdhte Nachfrage. Demgegeniber ist der Leerstand in den beiden anderen Stadt-
rdumen des konsolidierten Typs gestiegen. Fir den grinderzeitlichen Norden ist
dies jedoch Uberwiegend durch die Schwankungsbreite der methodisch unbefriedi-
genden Leerstandserhebung bedingt und hat keinen realen Hintergrund.

Die Wohnungsmarktakteure diagnostizieren eine deutliche Polarisierung der
Marktlage zwischen den GroBwohnsiedlungen, in denen eine deutliche Entspan-
nung herrscht und allen anderen stadtischen TeilrAumen mit einer ausgewogenen
bis tendenziell leicht angespannten Marktlage (Letzteres im grinderzeitlichen Nor-
den). Ein weiteres leichtes Anwachsen der Wohnungsleerstande wird zukdinftig nur
in den GroBwohnsiedlungen erwartet und konzentriert sich dort auf die Silberhéhe.
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7. Vergleich von Prognose und Planung zur tatsachlichen Ent-
wicklung

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept WOHNEN 2001 der Stadt Halle (Saale)
trifft Aussagen zum angestrebten Rickbau des Wohnungsbestandes. Die Planun-
gen zur Reduzierung des Leerstandes bzw. zur Stabilisierung des Wohnungsmark-
tes beruhen auf Annahmen zur kinftigen Bevdlkerungsentwicklung und Woh-
nungsbautatigkeit. Um gegebenenfalls die Planungen anzupassen, sollen die
Prognoseannahmen und Planungen kontinuierlich der tatsachlichen Entwicklung
gegenibergestellt werden. Wo Aussagen nur fir Mehrjahreszeitraume (z. B. bis
2010) vorliegen, wurden fir eine jahrliche Uberprifung jéhrliche Durchschnittswer-
te zugrunde gelegt.

Die Einwohnerentwicklung der Stadt Halle (Saale) verlief glinstiger als in der
Planung zugrunde gelegt (Tabelle 7.1). Die positive Abweichung ist jéhrlich ge-
wachsen, d. h. die Stadt Halle (Saale) verlor langsamer an Bevélkerung. Die Ein-
wohnerzahl lag im Jahr 2003 um 8.478 Einwohner (3,6%) Uber der von der Stadt
beauftragten IWI-Prognose aus dem Jahr 2000. Die Konstanz der Einwohnerzahl
(Hauptwohnsitze) im letzten Jahr geht jedoch auf die Einfihrung der Zweitwohn-
sitzsteuer zurlick und tauscht Gber den weiterhin deutlichen Rickgang der insge-
samt Wohnberechtigten (also einschlieBlich Nebenwohnsitze) hinweg (vgl. Kap.
2.1). Da der Unterschied jedoch so gro3 geworden war, wurde im Herbst 2003
vom IWI Leipzig eine Aktualisierung der Bevdlkerungsprognose vorgenommen, die
kiinftig die Messlatte fiir die Bevdlkerungsentwicklung bildet. Diese prognostiziert
flir 2010 eine Bevodlkerung von 216 Tsd. und fiir 2015 von 205 Tsd. Einwohnern in
Halle — also eine weiter anhaltende merkliche Schrumpfung. In geringerem MaBe
gilt dies fir die wohnungsmarktrelevantere Zahl der Haushalte, fir die aufgrund
weiter sinkender HaushaltsgrdBen nur moderate Rickgange erwartet werden.

Tabelle 7.1: Prognostizierte und tatsachliche Entwicklung der Bevélkerung

2000-2003
2000 2001 2002 2003
Tatsachliche Bevolkerungsentwicklung 246.450 241.710 237.951 238.078
alte Bevolkerungsprognose IWI Leipzig 2000 246.100 239.900 234.400 229.600
Differenz tatsachliche/prognostizierte Entwicklung (abs.) 350 1.810 3.551 8.478
Differenz tatsachliche/prognostizierte Entwicklung (in %) 0,1% 0,8% 1,5% 3,6%

Die Baufertigstellungen lagen im Jahr 2003 geringfligig unter den in der Prognose
im Jahresdurchschnitt der Jahre 2001 bis 2010 erwarteten 560 Wohnungen (-6%)
(Tabelle 7.2). GrdBer sind die Abweichungen dagegen in der Zusammensetzung
der Baufertigstellungen. Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern wurden wie
im Jahr zuvor in wesentlich geringerem Umfang als erwartet fertiggestellt (-19%).
Dagegen liegen die Fertigstellungen in Mehrfamilienhdusern auch im vergangenen
Jahr noch deutlich Uber den Erwartungen (+21%). Sie sind aber weiter ricklaufig.
Betrachtet man nur die Neubauentwicklung, sieht das Bild glnstiger aus. Dann
stimmen die Relationen zwischen den beiden Markisegmenten erstmals anna-
hernd. Denn die statistischen Zuordnungen der Fertigstellungssaldi sind aufgrund
der MaBnahmen im Bestand z. T. problematisch. Fraglich ist, wie stabil die Woh-
nungsbautatigkeit im Segment der 1-2-Familienhduser bleibt (Sonderkonjunktur
wegen Kirzung Eigenheimzulage etc.).

Die vollzogenen Wohnungsabbriiche in der Stadt Halle (Saale) sind im Jahr
2003 deutlich angestiegen, da der Stadtumbau-Ost in Gang gekommen ist (Tabelle
7.3). In den beiden Vorjahren war nur marginal abgerissen worden. Im laufenden
Jahr ist das Abrissvolumen weiter angestiegen, so dass erstmals die jahrliche Ziel-
gréBe des Stadtentwicklungskonzeptes deutlich Ulberschritten wurde. Da der
Stadtumbau spater als erwartet beginnen konnte, fehlen kumulativ betrachtet seit
2001 3.000 geplante WE-Abrisse.
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Tabelle 7.2: Erwartete und tatsachliche Baufertigstellungen 2001-2003

Merkmal Wohnungen*
insgesamt | In 1-2-FH In MFH
Erwartet: Baufertigstellungen 2001-2010 insgesamt 5.600 3.800 1.800
Baufertigstellungen - Jahresdurchschnitt 560 380 180
2001: Tatsachliche Baufertigstellung 2001 942 407 551
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung (abs.) 382 27 371
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung (in %) 68% 7% 206%
2002: Tatsachliche Baufertigstellung 2002 515 218 297
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung (abs.) -45 -162 117
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung (in %) -8% -43% 65%
2003: Tatsachliche Baufertigstellung 2003 527 309 218
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung (abs.) -33 -71 38
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung (in %) -6% -19% 21%
* aufgrund der Datenstruktur kann es zu Abweichungen zwischen der Gesamtsumme und den Teil-
summen kommen

Tabelle 7.3: Geplante und tatsachliche Abgange von Wohnungen 2001-2003

Wohnungen

Planung: Abbriiche 2001-2010 17.600

Abbriiche 2001-2004 (disproportionale Verteilung Teilphasen) 6.800

Abbriiche Jahresdurchschnitt 2001-2004 1.700
2001: Abriss von Wohnungen in Plattenbaugebieten 2001 215

Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung fiir Jahreswert (abs.) -1.485

Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung fur Jahreswert (in %) -87%
2002: Abriss von Wohnungen in Plattenbaugebieten 2002 172

Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung fur Jahreswert (abs.) -1.528

Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung fir Jahreswert (in %) -90%
2003: geforderter Abriss von Wohnungen (Stadtumbau-Ost) 2003 1.398

Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung fur Jahreswert (abs.) -302

Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung fir Jahreswert (in %) -18%
2004:' geférderter Abriss von Wohnungen (Stadtumbau-Ost) 2004 2.031

Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung fiir Jahreswert (abs.) +331

Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung fur Jahreswert (in %) +19%
T Stand 31.08.2004
Bei den Prognosen und Planungen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Abweichungen der
WOHNEN 2001 kam es zu Uber- und Unterschatzungen, die den Stellenwert eines Entwicklung von den
guten Monitorings des Stadtumbaus aufzeigen. Die Einwohnerzahl und insbeson- Prognosen bedingen
dere die Haushaltszahl lag deutlich tiber den Erwartungen, weswegen eine Aktua- Kolr:rekturr?e(_iarf in der
lisierung der Prognose erforderlich war. Der tatsachliche Abriss von Wohnungen ist ortschreibung des

Stadtentwicklungskon-

spater zum Tragen gekommen als angenommen, inzwischen aber mit ausreichen- zeptes

dem Volumen. Die Leerstdnde sinken inzwischen deutlich, kénnen aber nicht so
schnell abgetragen werden. Das geplante Abrissvolumen bedarf keiner Korrektur,
denn das Hauptproblem des Stadtumbaus sind die nicht ausreichenden Finanzmit-
tel. Allerdings ist die raumliche Verteilung der Abrisse nicht wie geplant, da in den
innerstadtischen Stadtumbaugebieten bisher kaum Abrisse erfolgt sind. Die Bau-
fertigstellungen liegen weiterhin unter dem mittelfristig prognostiziertem MaB, ins-
besondere im Segment der 1- und 2-Familienhauser. Fraglich ist zudem, ob ange-
sichts der gekiirzten Eigenheimzulage das Bauvolumen in diesem Segment steige-
rungsfahig ist. Auf der anderen Seite gehen immer noch groBe Teile der hall-
eschen Eigentumsnachfrage in das Umland der Stadt. Dagegen sind die Fertigstel-
lungszahlen von Mehrfamilienh&usern héher als angenommen. Da dies bereits seit
Beginn des Beobachtungszeitraumes der Fall ist, sollten in der Fortschreibung des
Stadtentwicklungskonzeptes die Zielstellungen zur Bautatigkeit neu prognostiziert
und evtl. korrigiert werden.
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Die Lage auf dem Hallenser Wohnungsmarkt bleibt nach wie vor schwierig. Den-
noch gibt es in diesem Berichtsjahr deutliche Hinweise, dass der Markt den Zenit
der Uberangebotssituation Uberschritten hat:

Die Zahl leerstehender Wohnungen ist zur Jahresmitte seit dem Héchststand
Ende 2002 um 10% gesunken.

Urséachlich dafir ist der Stadtumbau-Ost, der im letzten und im laufenden Jahr
sehr erfolgreich angelaufen ist. Bis 31. August 2004 sind bereits 3.429 Woh-
nungen mit Férderung abgerissen worden. Fir weitere 2.079 WE sind Forder-
mittel bewilligt. Und 6,5 Tsd. Wohnungen sind zum Abriss beantragt, aber bis-
her nicht in der Férderung.

Die innerstadtische Mobilitdt als Gradmesser der Entspannung ist von hohem
Niveau aus weiter ricklaufig. Deutlich weniger Menschen ziehen um.

Die Wohnzufriedenheit hat sich bei hohen Werten konsolidiert.

Die qualitativen Marktindikatoren weisen eine deutliche Verringerung der
Marktentspannung aus (Wohnungsmarktbarometer). Das qilt z. B. fir die
Marktlage in den meisten Marktsegmenten und die kiinftige Leerstandserwar-
tung.

Die Konvergenz in der Stadtviertelentwicklung hat deutlich zugenommen. Die
Umverteilungsprozesse der Bevélkerung innerhalb der Stadt haben wesentlich
geringeren Umfang, als Ende der 90er Jahre.

Die Neubautétigkeit ist anhaltend niedrig.

Der Anstieg der Arbeitslosigkeit und der Sozialhilfeempfangerzahl ist zum Still-
stand gekommen.

Andererseits ist der Wohnungsmarkt auch im vergangenen Jahr durch zahlreiche
negative Faktoren gekennzeichnet, insbesondere ein Fortbestehen der deutlichen
Schrumpfungstendenzen der Stadt Halle:

Die Zweitwohnsitzsteuer hat zwar zu einer Umverteilung von Nebenwohnsitzen
zu Hauptwohnsitzen gefiihrt. Die wohnberechtigte Bevédlkerung insgesamt ist
jedoch weiter deutlich ricklaufig (2002: -1,2%; 2003; -1,4%). Auch die Haus-
haltszahlen sind riicklaufig.

Die Beschaftigtenzahl ist weiter stark rlicklaufig
Die Alterung der Bevdlkerung schreitet sehr schnell voran.

Teile der Bewohnerschaft der Stadt profitieren nicht von den moderaten Ein-
kommenszuwachsen der letzten Jahre. Der Anteil der untersten Einkommens-
gruppe wachst wieder, sicher z. T. ein Resultat der Alterung der Bevdlkerung.

Die Umzugsabsicht laut Biirgerumfrage ist leicht angestiegen und verbleibt auf
hohem Niveau.

Das fir eine stabile Stadtentwicklung wichtige Wohneigentumssegment entwi-
ckelt sich anhaltend zu schwach und ist von den Kiirzungen der Eigenheimzu-
lage bedroht.

Obwohl die Kaufpreise auf dem Immobilienmarkt teilweise angezogen haben,
sind die Mietpreise teilweise weiter gesunken.

Somit bleiben Vorhersagen der Entwicklung weiter schwierig. Ein wichtiger Faktor
am Ende der Kausalkette ist der Stadtumbau-Ost, der zumindest im laufenden und
im nachsten Jahr ein groBes Abrissvolumen umsetzen kann. Fundamental hangt
die Wohnungsmarktentwicklung vom Gelingen einer wirtschaftlichen Stabilisierung
der Region ab.
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